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RESUMO

Em 2013 entrou em vigor a Norma de Desempenho brasileira — NBR 15575:2013, mas
mesmo apos 6 anos da sua publicagdo a norma ainda ndo ¢ plenamente atendida. Estudos
indicam o maior impacto da Norma de Desempenho esta relacionado a necessidade de novas
informacdes de projeto além da melhoria da qualidade da informacao a ser passada ao usuério.
Assim o objetivo deste trabalho ¢ propor uma ferramenta em forma de checklist, para auxiliar
os gestores de manutencdo de edificagdes residenciais na verificacdo das informacdes
necessarias no planejamento e execu¢do das acdes de manutencdo, maneira a atender os
requisitos presentes na Norma de Desempenho — NBR 15575. O desenvolvimento da
ferramenta foi dividido nas etapas de identificagdo do problema, busca de conceitos,
conhecimento e contexto, proposta de uma solugao, validag@o e conclusdo da proposta. A etapa
de entendimento e contextualizacdo do tema, foi realizada através de duas revisdes sistematica
de literatura a primeira envolvendo a NBR 15575 e a segunda envolvendo informagdes e gestao
da manutengdo. A proposta das informagdes presentes no checklist se basearam nas
necessidades das NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 ¢ NBR 14037:2011 e nos conceitos
identificados na literatura. A ferramenta foi validada por profissionais atuantes em empresas
construtoras ¢ de manutencdo, através de um questionario online. Maioria das informagoes
presentes no checklist foram consideradas importantes para a defini¢do e planejamento das
acoes de manutencao. Todos os profissionais acreditam que a criagao do checklist ajudaria na
verificacdo das informagdes necessarias para o planejamento e execucao das atividades de
manuten¢do. E a partir dos comentérios, dividas e sugestdes o checklist foi reestruturado. O
resultado ¢ um quadro de itens a serem considerados, com o objetivo de facilitar o planejamento
das agOes de manutengao, levando em consideracao o atendimento a NBR 15575. Um checklist
tem o objetivo de auxiliar o usudrio a se lembrar de todos os itens de uma tarefa ou processo
que ele precisa cumprir. Assim, espera—se que esse trabalho contribua para disseminar o
conhecimento relevante na area, para facilitar o atendimento as normas brasileiras, e para

aprimorar a assertividade das agdes de manutencao.

Palavras—chave: Manutencdo de edificagdes. Gestdo da manutengdo. Desempenho de
edificacdes.



ABSTRACT

In 2013, the Brazilian Performance Standard — NBR 15575: 2013 came into force, but
even after 6 years of its publication, the code is still not fulfilled. Studies indicate the greatest
impact of the Performance Standard is related to the need for new design information in addition
to improving the quality of information to be passed on to the user. Thus, the objective of this
work is to propose a tool in the form of a checklist, to assist the maintenance managers of
residential buildings in verifying the necessary information in the planning and execution of
maintenance actions, in order to meet the requirements, present in the Performance Standard —
NBR 15575. The development of the tool was divided into the stages of problem identification,
search for concepts, knowledge and context, proposal for a solution, validation and conclusion
of the proposal. The stage of understanding and contextualizing the theme was carried out
through two systematic literature reviews, the first involving NBR 15575 and the second
involving information and maintenance management. The proposal for the information present
in the checklist was based on the needs of NBR 15575: 2013, NBR 5674: 2012 and NBR 14037:
2011 and on the concepts identified in the literature. The tool was validated by professionals
working in construction and maintenance companies, through an online questionnaire. Most of
the information present in the checklist was considered important for the definition and
planning of maintenance actions. All professionals believe that the creation of the checklist
would help to verify the information necessary for planning and carrying out maintenance
activities. And from the comments, doubts and suggestions the checklist was restructured. The
result is a table of items to be considered, in order to facilitate the planning of maintenance
actions, taking into account the compliance with NBR 15575. A checklist is intended to help
the user to remember all the items in a task or process he needs to complete. Therefore, it is
expected that this work will contribute to disseminate relevant knowledge in the area, to
facilitate compliance with Brazilian standards, and to improve the assertiveness of maintenance

actions.

Keywords: Maintenance. Maintenance management. Performance.
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1 INTRODUCAO

A palavra desempenho ¢ utilizada informalmente por toda a sociedade, normalmente
associada a um nivel de qualidade desejado quando comparado a um nivel necessario a ser
entregue. Na construcdo civil, de acordo com Borges e Sabattini (2008), esse conceito esta
ligado a pratica de se pensar em termos de fins € ndo de meios, de forma a definir os requisitos
que a construcdo deve atender, e ndo a forma através da qual deve ser construida.

O conceito de desempenho vem sendo estudado desde a década de 60. Contudo, até o
final da década de 80, havia apenas estudos tedricos. A partir da década de 90, iniciou—se a
aplicacdo pratica do conceito, englobando a concepc¢ao e execucao das construgdes (BORGES;
SABATTINI, 2008; KERN; SILVA; KAZMIERCZAK, 2014). A exemplo disso, paises
europeus, como Dinamarca, Holanda, Espanha e Reino Unido, que, em 1992, iniciaram agdes
e programas para avaliar o desempenho do consumo de energia das edificacdes (BOSCH,
2006).

No Brasil, o conceito de desempenho comegou a evoluir a partir da década de 80,
principalmente devido aos trabalhos do Instituto de Pesquisas Tecnologicas (IPT) para o Banco
Nacional da Habitacao e, depois, para a Caixa Economica Federal. A discussdo progrediu nos
anos 2000 com o auxilio da Caixa, que financiou um projeto para a criacdo de um sistema de
avaliacdo de sistemas construtivos inovadores, baseado no conceito de desempenho, resultando
na publicacdo do conjunto de normas ABNT NBR 15575: 2013 — Edificios Habitacionais —
Desempenho, também conhecida como Norma de Desempenho (BOSCH, 2006; CBIC, 2013).

A Norma de Desempenho teve a sua primeira versdo anunciada em 12 de maio de 2008,
dedicada a Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos, com uma caréncia de dois anos
para discussdo publica dos textos base com toda a cadeia produtiva da construcao civil. Porém,
em fun¢do do grande impacto da publicagdo da norma, o prazo foi prorrogado para marco de
2012 e, em seguida, para julho de 2013, quando a norma oficialmente entrou em vigor (KERN;
SILVA; KAZMIERCZAK, 2014).

A NBR 15575:2013 busca traduzir as necessidades dos usuarios em requisitos € critérios
mensuraveis que possam ser verificados de maneira objetiva. Entretanto, Borges e Sabatinni
(2008) declaram que as exigéncias do usudrio sdo varidveis, crescentes e subjetivas se tornando
um grande desafio considera—las dentro de determinadas condig¢des de exposi¢do e uso, e que
sejam viaveis técnica e economicamente dentro da realidade de cada sociedade, regido ou pais.

O conjunto normativo ¢ dividido em seis partes: (i) Requisitos gerais; (ii) Requisitos

para os sistemas estruturais; (iii) Requisitos para os sistemas de pisos; (iv) Requisitos para os
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sistemas de vedagOes verticais internas e externas; (v) Requisitos para os sistemas de
coberturas; e (vi) Requisitos para os sistemas hidrossanitarios.

Cada parte da norma ¢ dividida em critérios, que t€ém como base as necessidades dos
usuarios para a fase de uso da edificagdo: (i) seguranga (seguranga estrutural, seguranca contra
fogo e seguranca no uso € na operacao); (ii) habitabilidade (estanqueidade, desempenho
térmico, desempenho acustico, desempenho luminico, saude, higiene e qualidade do ar,
funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil e antropodinadmico); e (iii) sustentabilidade
(durabilidade, manutenibilidade e impacto ambiental) (ABNT, 2013a). No Quadro 1, pode—se
observar as partes da norma e os requisitos da mesma de forma mais intuitiva.

A ABNT NBR 15575:2013 define os critérios minimos de desempenho para cada
sistema da edificagdo, além de determinar as intervengdes necessarias para que seja atingida
vida util minima das construgdes, de forma a se desenvolver e aplicar produtos que atendam as
necessidades da constru¢do independente do material constituinte. Enquanto isso, outras
normas presentes no mercado brasileiro, prescrevem caracteristicas dos produtos com base no
seu uso consagrado, utilizando o produto em atendimento as suas caracteristicas (ABNT, 2013a;
CBIC, 2013).

Castro e Loura (2017) declaram que os requisitos relacionados a sustentabilidade da
Norma de Desempenho aproximam o Brasil das atuais discussodes internacionais, especialmente
no que diz respeito a durabilidade.

A ABNT NBR 15575:2013 determina o conceito de vida util da edificagdao, como a “[...]
capacidade da edificacdao ou de seus sistemas de desempenhar suas fung¢des, ao longo do tempo
e sob condi¢cdes de uso e manutengdo especificadas.” (ABNT, 2013a, p.10). Assim, ela
preconiza que toda edificagdo deve passar por um processo de manutengdo, sendo ele previsto
e planejado. Nesse sentido, os servigos de manutencao das construcdes, que buscam o reparo
e/ou recuperagao e o prolongamento da sua vida util, devem ser utilizados para a adequacao do

desempenho das edificacdes.
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Quadro 1 — Partes e requisitos da NBR 15575:2013

= [Parte 2: Sistemas estruturais
> > |Parte 4: Sistemas de vedacdes verticais

X | X X [Parte 6: Sistemas hidrossanitarios

M X M [ X X [Parte 3: Sistemas de pisos
MM X | X X 1 [Parte 5: Sistemas de cobertura

w2
'S
B
&)
wn
2
2
=
&
]
&
P
5
=¥
Seguranca Estrutural X
Seguranca Seguranca contra o fogo X
Seguranga no uso e na operacao X
Estanqueidade X X
Desempenho Térmico X X
Desempenho Acustico X X X
Habitabilidade |Desempenho Luminico X
Saude, Higiene e Qualidade do Ar X X
Funcionalidade e Acessibilidade X X [ X[ X | X
Conforto Tatil e Antropodinamico X X X
Durabilidade X [ X[ X[ X | X | X
Sustentabilidade | Manutenibilidade X | X X | X | X
Impacto Ambiental X X

Fonte: adaptado de NBR 15575 (2013)

1.1 JUSTIFICATIVA

A ABNT NBR 15575:2013 envolve aspectos extremamente abrangentes e complexos,
englobando diversas areas de conhecimento, sendo necessarias algumas premissas, dentre elas:
a qualificagdo e o engajamento de profissionais e da cadeia fornecedora; o desenvolvimento de
pesquisas; e a conscientizagdo e exigéncia dos consumidores (KERN; SILVA;

KAZMIERCZAK, 2014; OTERO; SPOSTO, 2014). E por isso representou uma mudanga na
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industria da construgao civil, causando dificuldades para atendimento aos requisitos minimos
presentes na norma.

O Centro de Tecnologia de Edificacdes (CTE) com apoio da Camara Brasileira da
Industria da Construcdo (CBIC) e do Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial (SENAI)
promoveu, em 2016, uma pesquisa com o objetivo de levantar a situagdo da industria da
construgdo em relacdo ao processo de implementacdo dos requisitos da NBR 15575 e,
consequentemente, identificar os desafios sobre o tema. Os principais impactos citados pelas
construtoras/incorporadoras estdo relacionados a necessidade de novas informagdes em projeto
e melhoria na informagdo ao usuario/Alteracdes no Manual de uso e operagao (CTE, 2016).

Otero e Sposto (2016) identificaram a manutenibilidade como uma das grandes
preocupacdes em relagdo a Norma de Desempenho. No entanto as empresas construtoras e
incorporadoras ainda relatam baixo conhecimento sobre o tema para o atendimento do requisito,
refletindo na durabilidade das edificagoes.

O IBAPE (2015) divulgou que, das provaveis causas e origens dos acidentes prediais
durante a fase de uso, cerca de 66% sao relacionadas a deficiéncia de manutengdo, perda
precoce de desempenho e deterioragdo acentuada, enquanto 34% sdo devidos a falhas
construtivas. A conclusdo dos dados leva a busca de meios para diminuir o colapso ¢ a
deterioragdo precoce das edificagdes. Sendo uma das solugdes a implementagdo de um sistema
de gestdo manutencao predial.

A gestdo da manutengao ¢ baseada na entrada e no controle de informagodes, que através
de ferramentas de gestao geram definigdes de tarefas e atividades a serem realizadas. Assim as
informagdes dao suporte para tomada de decisdes, e influenciam diretamente na qualidade e na
assertividade das a¢des de manutengao (SHIN et al., 2018).

Entretanto, tradicionalmente o que se encontra na industria da construgao civil € a perda
substancial de informacdes, levando a uma caréncia de dados para equipe de gestio da
manutengdo. Isso ocorre, devido a uma consideravel falta de eficiéncia no fluxo de
comunicagdo, o que ndo garante a correta transferéncia (e armazenamento) das informagdes
necessarias do cliente e do gerenciamento da instalagdo, para a empresa de manutengao (SHIN
etal., 2018).

Observa—se que as questdes relacionadas ao projeto e suas especificacdes requerem mais
atencao, havendo uma necessidade de algumas defini¢des desde o inicio do processo de
concepgdo de uma edificacdo (IBAPE, 2015). Contemplando, por exemplo, indicagdes de vida
util de projeto, orientagdes de execucdes e a previsao das atividades de manutengdo pos entrega

da edificacdao (ABNT, 2013a). Além disso, ha uma caréncia de informagao levada aos usuarios,
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que deve englobar orienta¢des claras sobre manutengdo, uso e operagdo a fim de garantir a
funcionalidade do ambiente construido (SHIN et al., 2018).

Vale ressaltar que necessidade ao atendimento & NBR 15575 foi fortalecida pelo
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP—H), que, desde junho de
2017, incluiu a NBR 15575 no regimento do Sistema de Avaliacdo da Conformidade de
Empresas de Servigos e Obras da Construgao Civil (SiAC).

1.2 OBJETIVOS

Os objetivos sdo divididos em objetivo geral e objetivos especificos.

1.2.1 Objetivo Geral

Propor uma ferramenta em forma de checklist, para auxiliar os gestores de manutencao
de edificacdes residenciais na verificagdo das informagdes necessarias no planejamento e
execucdo das agdes de manutencdo, maneira a atender os requisitos presentes na Norma de

Desempenho — NBR 15575.

1.2.2 Objetivo Especifico

De modo a alcangar o objetivo geral desta pesquisa, tem—se como objetivos especificos:

a) identificar e analisar os estudos que estdo sendo realizados relacionados a Norma de
Desempenho — NBR 15575;

b) identificar as informagdes de manutencdo e manutenibilidade na Norma de
Desempenho — NBR 15575;

c¢) identificar as exigéncias de informacdo para gestio de manutencdo segundo as
normas NBR 5674 e NBR 14037,

d) desenvolver uma ferramenta em forma de checklist com as informagdes necessarias
ao atendimento as normas brasileiras ABNT NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 e
NBR 14037:2011.
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1.3 ESTRATEGIA DA PESQUISA

A pesquisa foi proposta em duas etapas, visando atender o objetivo geral e os objetivos
especificos.

Na primeira etapa, de revisdo bibliografica, buscou—se levantar os estudos relacionados
a manutencao presentes na Norma de Desempenho — NBR 15575 e as informagdes necessarias
a gestdo de manutencdo. Para isso, foi utilizada uma revisdo sistematica de literatura (RSL)
sobre a Norma de Desempenho desenvolvida em uma pesquisa mais ampla. Para este trabalho,
foram selecionados os estudos tematicos relevantes para formagao da abordagem teérica desta
pesquisa. E uma revisdo sistematica sobre gestao manutengdo, focando na busca por trabalhos
internacionais.

A segunda etapa consistiu no desenvolvimento de uma ferramenta em forma de
checklist a ser aplicada pelas empresas responsaveis pela realizacdo da manutengao. Para tanto
foi utilizada o método de Takeada et al. (1990) que compreende em 5 fases: (i) identificacdo do
problema; (ii) busca de conceitos, conhecimento e contexto; (iii) proposta de uma solugao; (iv)
validacao; e (v) conclusdo da proposta. A etapa contextualizagdo do tema e entendimento do
problema foi realizada através das RSLs, primeira etapa deste trabalho. A proposta do checklist
se basearam nas necessidades das NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 ¢ NBR 14037:2011 e nos
conceitos identificados na literatura. A ferramenta foi validada por profissionais atuantes em
empresas construtoras ¢ de manutengdo, através de um questionario online. E por fim, foi
realizado de analises e reflexdes a respeito da contribuicao da pesquisa.

O Fluxograma 1 apresenta uma visdo geral das duas etapas desta pesquisa. A descri¢ao
da abordagem metodoldgica utilizada, a justificativa de sua escolha e seu detalhamento

encontram-se nos capitulos a seguir.
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Fluxograma 1 — Etapas de desenvolvimento da pesquisa

Etapa 1: Estudo tedrico. Objetivos especificos (a), (b) e (c)

Entendimento do tema Revisdo de literatura e RSL
Identifica¢do do problema Construgado do referencial tedrico

Etapa 2: Desenvolvimento da ferramenta Objetivos especificos (d)

Identificag@o das informagdes para
manutencao

Construgao e validagdo do checklist Organizagdo das informagdes

Validagao da ferramenta

Fonte: elaborado pelo autor (2020)

1.4 DELIMITACOES

As informagdes de manutengdo estudadas foram restritas em fungdo das normas NBR
15575, NBR 5674 ¢ NBR 14037 e dos conhecimentos dos trabalhados identificados na RSL
relacionados a informacao de gestdo da manutencdo predial.

O contato com as empresas para validagdo da ferramenta se restringiu a a cidade de Juiz
de Fora — MG e cidades proximas. Devido a dificuldade de encontrar empresas de gestdo de
manuteng¢o, a maioria das empresas contactadas foram construtoras/incorporadoras.

A validacdo se deu a partir da disponibilidade dos profissionais e das empresas de
responderem o questiondrio e contribuir com a pesquisa.

O trabalho considera como base empreendimentos habitacionais multifamiliares novos,
ndo se aplicando a constru¢des ja existentes, reformas, obras em andamento, retrofit,

edificagdes provisdrias.

1.5 ESTRUTRURA DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado em 6 capitulos, conforme apresentado a seguir:
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O capitulo 1 consiste na constru¢io do trabalho, onde se apresenta brevemente o tema
envolvido, a justificativa e o problema do trabalho, bem como os objetivos, as limitagcdes do
trabalho, a estratégia de pesquisa e a sua estrutura.

O capitulo 2 traz as defini¢cdes e condi¢cdes metodoldgicas aplicas neste trabalho.

O capitulo 3 traz os resultados da revisdo sistematica de literatura, com uma amostra
quantitativa, e uma abordagem qualitativa do conteudo, o que permitiu apresentar um panorama
das pesquisas sobre a Norma de Desempenho.

O capitulo 4 trata da manutengdo e da manutenibilidade, trazendo a fundamentacgdo
tedrica necessaria para o desenvolvimento da ferramenta.

O capitulo 5 apresenta o desenvolvimento e validacdo da ferramenta em forma de
checklist.

O capitulo 6 apresenta as consideracdes finais do trabalho.
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2 METODOLOGIA

A partir das defini¢des dadas por Prodanov e Freitas (2013), esta pesquisa € de natureza
aplicada, uma vez que objetiva gerar conhecimentos para a aplicagdo pratica de problemas
especificos. Quanto aos seus objetivos, ¢ considerada exploratéria nas agdes iniciais, pois busca
proporcionar mais informagdes sobre o assunto investigado, facilitando sua definicdo e
delineamento do tema. Além disso, ¢ também explicativa, uma vez que busca o aprofundamento
da realidade e identificacdo da varidvel independente ou daquela que determina a causa da
variavel dependente do fenomeno em estudo. A abordagem ¢ qualitativa, ja que apresenta uma
relacdo dindmica entre o0 mundo real e o sujeito da pesquisa, com interpretacdo dos fendmenos
e atribui¢do de significados.

Do ponto de vista de seus procedimentos técnicos, este trabalho apresenta uma pesquisa
bibliografica e a proposi¢cao de uma ferramenta, o que permite tracar um modelo conceitual e

operativo de pesquisa (PRODANOYV; FREITAS, 2013).

2.1 REVISAO DE LITERATURA

Essametodologia tem o objetivo de elaborar a contextualizagdo da pesquisa € seu embasamento
tedrico. Consiste no levantamento das fontes teodricas de informagdo, como relatérios de
pesquisa, livros, artigos cientificos, monografias, dissertagdes e teses. Ao fazer a pesquisa
bibliografica, analisa—se as mais recentes obras cientificas disponiveis que tratem do assunto
ou que deem embasamento tedrico € metodologico para o desenvolvimento do projeto de

pesquisa (PRODANOV; FREITAS, 2013).

2.1.1 Revisao sistematica de literatura

As revisdes sistematicas sao mais abrangentes, com questdes especificas e protocolos
verificaveis e replicaveis por outros pesquisadores, representando, assim, um rigor
metodologico (GALVAO; PEREIRA, 2014). Ela identifica, seleciona e avalia, de modo critico,
trabalhos relevantes ao estudo proposto, de forma que possibilita o entendimento do contexto
no qual a pesquisa esta inserida (RANDOLPH, 2009). Para Loureiro et al. (2016), a RSL ocorre

em 3 etapas:
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a) planejamento: consiste na identificacdo da necessidade da revisdo, definicdo da
questao motivadora da pesquisa, além da elaboracao da proposta e desenvolvimento
do protocolo de busca;

b) realizagdo: fase em que ocorrem a conducao e a aplicagdo dos critérios estabelecidos
na fase de planejamento, além da sintese e analise dos resultados. Compreende a
identificacao das fontes, selecao e avaliagao da qualidade dos trabalhos, extracao dos
dados e monitoramento do progresso e sintese dos dados;

¢) comunicagdo e divulgacgdo: elaboragdo de relatorios, recomendagdes e apresentacao
dos resultados.

O rigor metodoldgico e a sistematizagdo da busca sdo descritos por Galvao e Pereira

(2014) a partir da elaboragdo de um protocolo de pesquisa, que se inicia na definicdo das
palavras chaves e das bases de dados, incluindo as estratégias de buscas (como os estudos que
serdo encontrados), seguido por critérios de inclusao e exclusao dos trabalhos, defini¢dao dos
temas de interesse, verificagdo de compatibilidade, analise dos resultados e determinagdo da

qualidade dos estudos.

2.1.2 RSL da NBR 15575

Como anteriormente apresentado, a RSL foi desenvolvida com um objetivo mais amplo
a fim de identificar, classificar e analisar os trabalhos referentes a norma NBR 15575. Como
questdo motivadora procurou responder a seguinte questdo: “qual é o panorama da produgao
cientifica referente a norma NBR 15575 desde a publicagdo da sua primeira versao?”

O termo de busca utilizado foi: “NBR 15575 OR “NBR 15.575”. Ele foi definido apos
observagao inicial da diferenciagcdo do termo com e sem ponto. Além disso, o uso das aspas se
tornou necessario, uma vez que uma das bases de dados estava reconhecendo os termos
individualmente, como “NBR” e “15575”. O recorte temporal considerado foi de 2008 a 2018,
tendo em vista que a primeira versao da norma foi publicada em 2008.

Uma vez que a ABNT NBR 15575 ¢ uma norma brasileira, esperava—se que as pesquisas
sobre o tema tivessem sido realizadas em universidades brasileiras e publicadas em perioddicos
nacionais. Portanto, a identificacdo dos estudos foi feita nas bases de dados:

a) Periodicos CAPES;

b) Catalogo de Teses e Dissertagdes da CAPES;

c¢) Biblioteca Digital Brasileira de Teses e Dissertacdes (BDTD);

d) InfoHab; e
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e) Google Académico.

Delimitou—se, também, os tipos de publica¢des a serem buscadas, devendo ser: Artigos
de periodicos, Artigos publicados em Anais de eventos, Dissertagdes de mestrado e Teses de
doutorado. Importante ressaltar que os trabalhos a serem considerados devem apresentar acesso
integral aos seus textos. Assim, na impossibilidade de acesso, seriam automaticamente
excluidos. Em seguida foram aplicados filtros a partir da leitura dos titulos e da leitura dos
resumos dos trabalhos.

As buscas nas bases de dados resultaram em um total de 1342 fontes bibliograficas, que
obedeceram aos critérios estabelecidos, como pode ser observado na Tabela 1. Do total de
arquivos, 1176 estavam disponiveis para download. Neste caso, os arquivos nao disponiveis
foram de imediato excluidos da RSL. A aplicagdo dos filtros resultou em 329 trabalhos.

Tabela 1- Evolugao das referéncias por base de dados

Periodicos | Catalogo Google
CAPES | CApEg | InfoHab | BDTD | “0nr | Toul
Resultados 70 154 66 76 976 1342
Disponiveis 61 103 62 76 874 1176
Remocao Repetidos 61 100 59 36 798 1054
Filtro 1 —Titulos 53 97 53 36 415 654
Filtro 2 — Resumo 23 90 45 36 135 329

Fonte: elaborado pelo autor (2020)
Os trabalhos foram entdo separados de acordo com os requisitos presentes na Norma de
Desempenho, como pode ser observado na Tabela 2.

Tabela 2 — Trabalhos por grupos tematicos

Tema N° de trabalhos Tema N° de trabalhos
Desempenho térmico 107 Seguranca estrutural 8
Desempenho acustico 58 Adequacdo ambiental 6

~ . Funcionalidade e
Implantagdo e impacto 51 acessibilidade 4
Durabilidade 18 Estanqueidade 4
Temas gerais 18 Seguranca contra fogo 3
Manunibilidade 14 Contforto tatil ¢ 1
antropodindmico
Desempenho luminico 11

Fonte: elaborado pelo autor (2020)

Em seguida, para analise de conteudo foi aplicado mais um filtro, porém mais subjetivo,
uma vez que avaliava qualitativamente os trabalhos e sua relevancia dentro do tema.

Neste trabalho sdo abordados e discutidos os trabalhos relacionados a implantacao e

impacto da norma de desempenho (Item 3.1) e manutenibilidade (item 3.2). A andlise
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bibliométrica mais detalhada de todos os dados da RSL pode ser encontrada em Hippert et al.

(2020).

2.1.3 RSL de Gestao da manutencio predial

A RSL foi proposta com o objetivo de identificar estudos internacionais relacionados a
informagdo de gestdo da manutengdo predial. Neste caso foi utilizado como base de dados
apenas os Periddicos CAPES.

Uma pesquisa inicial foi realizada englobando estudo de 2016 a 2019 com as seguintes
palavras chave individualmente: “Building Maintenance” apresentando 534263 resultados,
“Building maintenance management” com 285159 resultados, e “Building maitenance
information” gerando 285159 resultados.

Por fim a RSL foi realizada ap6s a aplicagdo do termo de busca “buinding maintenance
managment AND information” entre os anos de 2017 de 2019, selecionando apenas artigos que
englobasse um dos seguintes topicos: Facilities managment, maintenance, maintenance
managment, information managment, buildings, building managment system, engeneering, €
construction.  As restricdes resultaram em 49 trabalhos, dos quais apenas 32 estavam
disponiveis, 15 foram eliminados pela leitura dos titulos e 8 pela leitura dos resumos,

apresentando, por fim, 9 trabalhos.

2.2 CONSTRUCAO DA FERRAMENTA (CHECKLIST)

O desenvolvimento e validac¢ao do checklist, foi baseado na proposta de Takeada et al.
(1990) que aplicou a metodologia para a constru¢cdo de um modelo computacional para apoio
ao desenvolvimento de sistemas inteligentes de computer—aided design (CAD). A metodologia
consiste em um ciclo de cinco subprocessos: (1) identificagao do problema: conscientizagdo do
problema a partir da comparagdo do objeto em consideracdo com as suas especificagoes; (2)
sugestdo: sugerir conceitos—chave necessarios para resolver o problema; (3) desenvolvimento:
construir candidato a solu¢ao do problema a partir dos conceitos—chave, usando varios tipos de
conhecimento; (4) avaliagdo: avaliar a solugdo; e (5) conclusdo: decidir qual solucdo adotar,
com possiveis modificagdes e adaptagoes.

O ciclo completo de planejamento de desenvolvimento da solucdo pode ser visto na

Fluxograma 2. Vale ressaltar que ao desenvolver uma solucdo, se algo ndo resolvido for
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encontrado, ele se torna um novo problema que deve ser resolvido em outro ciclo (TAKEADA,
et al., 1990).

Fluxograma 2 — Etapas do ciclo de planejamento

Nivel do objeto — ——— Nivel de agdo —
( Consciéncia do prablema
Decisao do problema a ser
resolvido

( 1 - Identificacio do problema

( 2 - Sugestiio )

( 3 - Desenvolvimento )

" Avaliacio

( 4 - Avaliacio da solu¢do
; Conclusio

o % st )
( 5 - Decisiio problema a snlucanﬁ(ﬂemsao a ser tomada na sequénciaj

X B — A

Avaliagio e identificaciio de problemas
da solugio

Fonte: adaptado de Takeada et al. (1990)

No presente trabalho o problema consiste na perda substancial de informagdes do
empreendimento, que gera a uma caréncia de dados para equipe de gestdo da manutengdo.
Sendo assim, necessario identificar as informagdes necessarias para o planejamento e realizacao
das agdes de manutengdo, e garantir que seja repassada para os gestores de manutengao.

A partir das RSLs obteve—se a contextualizagdo do tema e a identificagdo de conceitos
chaves para o desenvolvimento da proposta de solugdo. Assim, o desenvolvimento da solugao,
se deu a partir das informacgodes presentes nas normas NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 e NBR
14037:2011 e da literatura resultante da RSL. Foi, portanto, criado um checklist contendo as
informagdes necessaria a realizagdo das acdes de manutencao e gestdo da manutengdo adequada
da edificagdo. As informacdes retiradas das normas sao consideradas obrigatorias, enquanto as
informacdes obtidas a partir dos autores, sdo recomendacdes para a realizacdo adequada da
gestdo da manutencao.

A validacdo da solugdo foi a realizada a partir de questionario online, sem a presenga
do pesquisador, a profissionais da area. O questionario aplicado foi desenvolvido através da
plataforma Google Forms e pode ser encontrado no Apéndice.

O questionario foi direcionado para empresas de manutencao predial, ou construtoras
que fossem responsaveis pela manutencao da edificagdo apos a finalizagao da obra, mesmo que

por um tempo limitado.
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Com isso foram contactadas um total 9 empresas. Das quais 3 se disponibilizaram a
responder o questionario. A seguir sdo apresentados os perfis das empresas.

Empresa A: Construtora e incorporadora atuante em empreendimentos imobiliarios
residenciais e comerciais de alto padrao de acabamento, com 35 anos de mercado.

Empresa B: Empresa de manutencao e reformas prediais, atuante em empreendimentos
imobiliarios residenciais e comerciais, com 5 anos de mercado.

Empresa C: Construtora e incorporadora atuante em empreendimentos imobiliarios
residenciais, de acabamento padrao médio baixo, incluindo PMCMV, com 40 anos de mercado.

Segue entdo o perfil dos avaliadores (profissionais) respondentes do questionario,
vinculados as empresas:

a) Profissional A: engenheiro(a), com mais 15 anos de experiéncia;
b) Profissional B: engenheiro(a), com 5 anos de experiéncia;
c) Profissional C: engenheiro(a), com 4 anos de experiéncia.

O questionario foi aplicado utilizando a metodologia da escala Likert de modo a avaliar
a importancia de cada informacao individualmente. Assim, cada uma das informagdes
estabelecidas foi avaliada na seguinte escala:

a) discordo totalmente (nota 1);
b) discordo parcialmente (nota 2);
c¢) indiferente (nota 3);

d) concordo parcialmente (nota 4);
e) concordo totalmente (nota 5).

Ap0s a avaliagdo online, foi realizado uma reunido presencial com um dos profissionais
para identificar as dividas, dificuldades e opinides em relagdo ao checklist. Com isso, apos
todas as avaliagoOes e discussoes, o checklist foi entao reestruturado ¢ submetido, novamente ao
avaliador A, mas dessa vez com apenas com aprovagao ou desaprovacao do item apresentando
uma justificativa em caso negativo, para um parecer final e enfim conclusao e finalizagdo da

ferramenta.
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3 A NORMA DE DESEMPENHO — ABNT NBR 15575

A primeira versdo da NBR 15575 foi lancada em 2008, como textos—base a serem
discutidos, com planejamento de ser oficializada em 2010. Entretanto, devido a complexidade
do tema e ao alto impacto no setor da construcgao civil apos a discussdo publica, decidiu—se por
revisar o conjunto normativo NBR 15575. Assim o novo prazo para publicagdo da norma estava
previsto para mar¢co de 2012, mas foi prorrogado para julho de 2013, quando a norma
oficialmente entrou em vigor (CBIC, 2013; KERN; SILVA; KAZMIERCZAK, 2014). Este
processo teve participacdo do governo, representado pelo do Ministério das Cidades e pela
Caixa Econdmica Federal, da Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC), e de
diversos agentes do setor da constru¢do, como construtoras, incorporadoras, projetistas,
fabricantes de materiais e componentes além de universidades, laboratorios e institutos de
pesquisa (CBIC, 2013; KERN; SILVA; KAZMIERCZAK, 2014).

A NBR 15575 ¢ aplicavel a edificagdes habitacionais, como um todo ou em suas partes,
tendo alguns requisitos aplicaveis somente para edificacdes de até cinco pavimentos, que sdo
destacados na norma. Entretanto, a norma nado ¢ aplicavel a: obras em andamento ou a
edificagdes concluidas até a data da entrada em vigor da norma (19 de julho de 2013); projetos
protocolados nos 6rgaos especificos até a data de aplicacdo da norma; obras de reformas ou de
retrofit; e edificagdes provisorias.

A Norma de Desempenho busca atender as exigéncias dos usuarios através de requisitos
(qualitativos), critérios (quantitativos ou premissas) e¢ métodos de avaliagdo, sempre
considerando a mensuragdo clara do seu cumprimento. O foco estd no comportamento da
edificacdo e de seus sistemas em uso, independente dos materiais constituintes e do sistema
construtivo utilizado, e ndo na prescricdo de como devem ser construidos. Assim, o conjunto
normativo NBR 15575 complementam as normas prescritivas, sem substitui—las. Sendo,
portanto, recomendada a utilizagcdo simultanea das normas, afim de atender as exigéncias do
usuario com solugdes tecnicamente adequadas (ABNT, 2013a)

Os critérios da NBR 15575 sdo estabelecidos a partir de um patamar minimo de
desempenho (M), que deve ser obrigatoriamente atingindo pela edificagdo e seus sistemas.
Além disso, alguns critérios indicam outros niveis de desempenho acima do minimo,
intermediario (I) e superior (S), de carater facultativo (ABNT, 2013a).

Além do comportamento dos sistemas, a norma define um tempo minimo de duracdo
que a edificacdo e seus sistemas devem manter a sua funcionalidade. Assim, o empreendimento

deve ser projetado baseados em um periodo o qual o sistema deve atender os requisitos minimos



27

de desempenho estabelecidos pela norma. Essa estimativa teorica de tempo ¢ chamada de Vida
Util de Projeto (VUP).

Assim, os projetos devem ser elaborados para que os sistemas tenham uma durabilidade
compativel com a VUP. Nesse sentido, a ABNT NBR 15575:2013 define durabilidade como a
“capacidade da edificagdo ou de seus sistemas de desempenhar suas fungdes, ao longo do tempo
e sob condi¢des de uso e manutengao especificadas” (ABNT, 2013, P.10).

A durabilidade da edificacdo e de seus sistemas estd diretamente associada ao custo
global do imdével, se tornando uma exigéncia econdmica do usudrio. A durabilidade de um
produto acaba quando ele ja ndo cumpre mais as fun¢des que lhe sdo atribuidas, seja por
obsolescéncia funcional ou por degradacao ao nivel insatisfatorio de desempenho. Com isso, o
periodo de tempo entre o inicio da operagdo e/ou uso do produto, até o fim da sua durabilidade,
¢ chamado de vida util (ABNT, 2013a).

Nesse sentido, € necessario manter uma manutengdo da edificagdo para recuperar ou
conservar a sua capacidade funcional e de seus sistemas, a fim prolongar ou atingir a vida util
de projeto (ABNT, 2013a). Esse processo, como pode ser visto na Grafico 1, demonstra que o
desempenho de uma edificagdo se reduz ao longo do tempo, sendo necessaria a realizacao de
manutengdes periddicas para manté—la em um nivel de desempenho acima do requerido, até
atingir a vida util de projeto. No caso de auséncia de manutengdo, a edificagdo ira se desgastar
com maior rapidez, tendo sua vida 1til reduzida.

A manutengdo ¢ tratada na norma ABNT NBR 15575:2013 a partir da definicao do
Manual de Uso, Operacao e Manuteng¢ao, instrumento garantidor das condi¢des de projeto pds
entrega da edificacdo. Considera—se como sendo de responsabilidade das empresas a elaboragao
do manual contendo as informacdes de periodicidade e forma de manutenc¢ao dos sistemas da
edificacdao. Sendo responsabilidade do usuério seguir as instrugdes e recomendacdes do manual

de uso, operacdo € manutengao.
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Grafico 1 — Desempenho da edificagdo ao longo da sua vida 1til.
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Fonte: adaptado de ABNT, 2013a

Normalmente, a solu¢do de menor custo global ndo é a menor custo inicial, nem o de
maior durabilidade, mas, sim, uma intermediaria que procure estabelecer uma melhor relagao
custo—beneficio. A vida util de projeto deve ser resultado de um processo de otimizagdo do
custo global da edificagdo (ABNT, 2013a).

A manutengao ¢ tratada na norma ABNT NBR 15575:2013 a partir do Manual de Uso,
Operacao e Manutencdo, instrumento garantidor das condigdes de projeto pos entrega da
edificacao. Considera—se como sendo de responsabilidade das empresas a elaboragcao do manual
contendo as informagdes de periodicidade e forma de manuten¢do dos sistemas da edificacao.
Além disso, ¢ responsabilidade do usudrio seguir as instru¢des do manual de uso, operagdo e
manutenc¢do e recomendagoes técnicas das inspegdes prediais.

Levando em consideragdo a necessidade se fazer manutencao periddica na edificagdo, a
ABNT NBT 15575:2013 define o termo manutenibilidade como o “grau de facilidade de um
sistema, elemento ou componente de ser mantido ou recolocado no estado no qual possa
executar suas funcdes requeridas, sob condi¢des de uso especificadas, quando a manutengao ¢
executada sobre condi¢des determinadas, procedimentos € meios prescritos”.

A NBR 15575: 2013 estabelece como critérios de avaliacdo da manutenibilidade:
facilidade ou meios de acesso, considerando que o projeto deve favorecer as condigdes de
acesso para inspecdo predial. Com isso, a edificacio deve ser planejada levando em

consideragdo a sua manutencao ao longo de toda a sua vida util, prevendo facilidade de acesso,
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limpeza e inspecao dos sistemas (CBIC, 2013). No Quadro 2, ¢ possivel observar um resumo

de como cada uma das partes da norma tratam o requisito de manutenibilidade.

Quadro 2 — Critérios e métodos de avaliagdo do requisito de manutenibilidade

Parte da norma

Critério

Método de avaliacao

Requisitos gerais
(ABNT, 2013a)

Favorecer o acesso através da
instalagdo de suportes para
fixacdo de andaimes, balancins
ou outro meio que possibilite a
realizagao da manutengao

Analise de projeto: o projeto deve ser
concebido para  favorecer as
inspecoes prediais € a manutengao.
A incorporadora/construtora deve
fornecer manual do usuario de acordo
com a ABNT NBR 14037:2011.

A gestao da manutencao deve atender
a NBR 5674:2012.

Sistema
estrutural
(ABNT, 2013b)

O Manual de operagdo, uso e
manutengao deve conter
recomendacoes gerais de
prevencdes de falhas e acidentes,
periodicidade de inspecdes e
manutencdo e metodologia de
manutencao

Verificagdo do manual de operagao,
uso ¢ manuten¢ao das edificagdes ao
atendimento as diretrizes das ABNT
NBR 5674, ABNT 15575-1 e ABNT
NBR 14037

Sistema de pisos
(ABNT, 2013¢)

Nao ha critérios de manuten¢ao
ou manutenibilidade

SVVIE
(ABNT, 2013d)

As manutengdes devem ser
realizadas em obediéncia ao
manual de operacdo, uso e

Analise do manual de operagao, uso e
manutencao das edificagdes,
verificando o atendimento a ABNT

(ABNT, 2013¢)

manual de operacao,
manutencao

uso ¢

manutencao NBR 5674 e a ABNT NBR 14037
Sistema de | As manutengdes devem ser | Andlise do manual de operacdo, uso e
cobertura realizadas em obediéncia ao | manuten¢do do sistema de cobertura,

que deve especificar todas as
condigdes de wuso, operacdo e
manuten¢do, e atender 8 ABNT NBR
5674

Sistema
hidrossanitario
(ABNT, 2013f)

Devem ser previstos dispositivos
de inspecdo em tubulacdes de
esgoto e aguas pluviais nas
condigdes prescritas nas ABNT
NBR 8160 e NBR 10844, de
modo a atingir toda tubulacao

Verificagdo do projeto ou inspecao
em prototipo

Especificar as condi¢des de uso,
operagao e manutencao,
incluindo o "Como Construido"
no manual uso, operagao e
manutencao

Anadlise do manual de uso, operacao e
manutencao

Fonte: adaptado de ABNT NBR 15575:2013a—f
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3.1 IMPLANTACAO E IMPACTO DA NORMA DE DESEMPENHO

Para facilitar o entendimento e analise os resultados foram agrupados em temas:
implantacdo da norma, impactos nas empresas, impactos nos processos de projeto e Recursos

de apoio a implantacao da Norma.

3.1.1 Implanta¢do da Norma

O desempenho da NBR 15575 ¢ buscado através do estabelecimento de requisitos e
critérios, passiveis de serem atendidos e mensurados. Souza (2016) e Souza, Kern e Tutikian
(2018) analisaram os requisitos da Norma de Desempenho e as necessidades para a implantagao
do nivel superior da norma. A NBR 15575:2013 apresenta 155 critérios de avaliagcdo, sendo os
requisitos com maior quantidade: desempenho estrutural (29), seguranca contra incéndio (23),
seguranga no uso € na operacao (20), durabilidade e manutenibilidade (19), estanqueidade (17).

Do total, apenas 16% dos critérios sofrem variacdo entre os niveis de desempenho a
serem atendidos (minimo, intermedidrio e superior). Porém, Souza (2016) e Souza, Kern e
Tutikian (2018) declaram que a diferenga de desempenho entre os niveis inferior e superior ¢
expressiva e pode representar um grande diferencial para a edificagdo no atendimento a este
ultimo.

Mahl e Andrade (2010) observaram, na versao de 2008 da norma, que determinados
critérios podem ser facilmente verificados em obra ou através da avaliagdo de projeto, enquanto
outros necessitam de analises mais aprofundadas ou ensaios realizados em laboratorio.
Entretanto, ha uma dificuldade de realizagdo dos ensaios por falta de informagdo ou por falta
de laboratorio, nos casos dos mais complexos, e/ou falta de conhecimento dos profissionais e,
consequentemente aumento de custo para a realizagdo dos ensaios.

Ainda com relagdo aos ensaios, considerando a versao de 2013, Lorenzi (2013) fez uma
analise e evidenciou que existem problemas de interpretacdo para alguns deles em fun¢ao da
falta de informacao e detalhamento, bem como identificou uma falta de ensaios que auxiliem
no conhecimento do comportamento em uso dos sistemas construtivos das edifica¢des. O autor
declara que somente os ensaios experimentais conseguem avaliar com precisdo o desempenho
especifico das edificagdes, mas é necessario considerar multiplas e diversas influéncias que
podem afetar os resultados, tratando—se, portanto, de uma tarefa complexa, que requer muito

conhecimento.
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Alguns autores avaliaram o impacto da implantagdo da Norma de Desempenho na
industria da construcdo civil brasileira. A abordagem de desempenho das edificacdes ¢
complexa e exige um grande esforco do setor da construgdo civil para uma maior divulgagdo e
conscientizacdo da norma (BALDASSO, 2009). Pinheiro (2017), ao abordar o processo de
projeto de sistemas prediais, verificou que nao existem estudos suficientes sobre a tematica na
literatura. A autora realizou entrevistas junto a empresas do setor (escritorios de arquitetura,
empresas construtoras e escritorios de projetos de sistemas prediais) e verificou que, passados
trés anos (a época do trabalho) da entrada em vigor da norma, ainda existem profissionais que
a desconhecem. Além disso, observou que ainda existe uma desvalorizagao do projeto, sendo
retratado tardiamente, separadamente e sem colaboragdo e integracdao entre os profissionais.
Porém, segundo a autora, as responsabilidades impostas pela norma tém impulsionado, embora
de forma lenta, uma maior aproximagao de projetistas e empreendedores através dos conceitos
da engenharia simultanea.

Ao estudarem empresas do ramo da construgdo civil de Maringa (construtoras ou
escritorios de arquitetura), Sarvezuk e Silva (2015) observaram que apenas 15% das empresas
buscavam cumprir todas as 6 partes da norma, sendo que apresentavam uma grande dificuldade
na fase de adaptagao inicial, o que acarretou diversas alteragdes nos processos de projeto, como
a troca de fornecedores para o atendimento do desempenho minimo dos materiais, maior
qualidade nos detalhamentos ¢ no Manual de Uso e Operagdo da Edificagdo, dentre outros.
Porém, a tendéncia ¢ que, com o passar do tempo, tais mudancas venham a se incorporar a
rotina das empresas, que superariam os desafios. Por fim, os autores também verificaram que
as principais dificuldades das empresas se referem a necessidade de capacitacdo profissional
para o desenvolvimento de projetos que atendam a norma, bem como o aumento dos custos.

Fazendo um levantamento em forma de questionarios, Bento et al. (2016) observaram
que os profissionais relataram dificuldade de interpretacio da NBR 15575:2013, mas a
consideraram vantajosa e importante para a construcado civil, apesar do aumento de custo. Além
disso, os autores concluiram que a vida 1util e a durabilidade da edificagdo sdo fatores
fundamentais para um bom desempenho da edificagdao e que a Norma de Desempenho, apesar
de deixar de elencar alguns aspectos importantes, ressalva a garantia da qualidade e economia
das edificacodes.

Otero e Sposto (2016a) caracterizaram a atuagdo das empresas construtoras e
incorporadoras de Goiania frente & Norma de Desempenho e observaram que as maiores
preocupagdes consistiam nos requisitos de desempenho acustico, de desempenho térmico e

manutenabilidade das edificagdes. Entretanto, ao verificar o nivel de conhecimento relativo aos
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aspectos de desempenho, as empresas relataram um maior conhecimento relacionado a
segurancga estrutural, funcionalidade e acessibilidade.

A necessidade de atendimento dos requisitos da Norma de Desempenho gera,
consequentemente, um aumento dos custos. E, segundo Dantas Filho et al. (2014), as mudancas
propostas para atendimento aos critérios de desempenho aumentam o custo da construgao de
Habitacdo de Interesse Social (HIS) em aproximadamente 12%, sendo o sistema de cobertura
responsavel pelo maior aumento. O encarecimento foi considerado alto pelos autores, uma vez
que pode inviabilizar os investimentos e financiamentos governamentais, como sdo feitos
atualmente. Torna—se necessario, portanto, que as agéncias financiadoras do governo federal
considerem a qualidade da construcdo e o aumento dos custos nos programas de incentivo a
construc¢ao.

Buscando reduzir os custos, as empresas dos estudos de caso de Lafeta, Fiche e Horta
(2017), em Belo Horizonte — MG, e Santos (2018), em Aracaji — SE, ndo realizavam ensaios
nas unidades habitacionais e, em alguns casos, nem mesmo simula¢des iniciais. Em
contrapartida, isso ndo d4 garantias de que desempenho da edificagdo ird atender as
necessidades dos usuarios. Em fungdo disto, Santos (2018) observou que as empresas vém
dando mais atencdo a fase de planejamento e projeto dos empreendimentos, com énfase na
compatibilizagdo de projetos, com o intuito de identificar as falhas antes da execugdo. Assim,
as empresas precisam passar mudangas a nivel organizacional para os setores ligados a parte de
planejamento e projeto de empreendimento, tais como: setor de projetos, setor de suprimentos
e setor de qualidade. Ja os entrevistados de Lafeta, Fiche e Horta (2017) declararam que a norma
apresenta vantagens, majoritariamente, apenas para os usudrios, enquanto que para a indudstria
da construcao civil houve aumento dos custos e, possivelmente, diminui¢ao dos lucros.

A implanta¢do da norma trouxe impactos também a organizagdo interna das empresas
construtoras e incorporadoras. Portanto, a associacdo entre a Norma de Desempenho e os
sistemas de qualidade nas empresas foi estudada por Otero e Sposto (2014). Os autores
apresentaram uma andlise sobre como diferentes processos de um sistema de gestdo da
qualidade pode auxiliar a empresa no atendimento aos critérios € requisitos da norma.
Verificaram que a gestdo da qualidade gera diversas agdes relacionadas a Norma de
Desempenho, como, por exemplo, controle de projetos, qualificacio e contratacdo de
projetistas, laboratdrios e fornecedores de materiais e componentes, controle de execugao de
servigos, avaliacdo da satisfagdo de clientes e monitoramento de edificios pds—ocupagao, o que

pode contribuir para uma utilizacdo mais efetiva da Norma de Desempenho.
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Cotta (2017) e Cottta e Andery (2018) observaram alguns desafios a serem enfrentados
pelas empresas, como a falta de conhecimento a respeito da norma e das exigéncias relacionadas
ao processo de projeto e propuseram ferramentas e procedimentos para a gestdo do processo de
projeto de maneira a garantir o desempenho. Foi desenvolvido um fluxo de atividades para o
processo de projeto e ferramentas de suporte técnico e gerencial para a facilitar a implantacao
da Norma de Desempenho. As ferramentas utilizadas basearam—se no conceito de engenharia
simultanea para proporcionar a integra¢do entre processos, disciplinas e fung¢des, estimulando
a colaboragdo entre os agentes, de forma que diminuiu a falta de conhecimento dentro das
construtoras e nas empresas de projeto sobre as questdes administrativas e gerenciais, a fim de
garantir do desempenho do produto final. Santos (2017) também verificou o impacto da
aplicacdo da norma nas empresas de projeto/constru¢do e constatou um cendrio ainda de pouca
compreensdo por parte das empresas sobre a Norma de Desempenho. Entretanto, verificou—se
que as empresas maiores, principalmente as de grandes centros, possuem um processo de
projeto mais bem definido, o que contribui de forma efetiva com a organizacdo dos processos
empresariais.

Bigolin, Pacheco e Silva Filho (2014) identificaram os intervenientes do processo de
concepgdo, construgdo e uso de uma edificacdo, através do método Customer Value Chain
Analysis, e observaram que o agente integrado nos papéis de construtor, incorporador e
coordenador de projeto possui maior importancia sobre os demais, por serem agregadores de
maior numero de atividades que geram valor. Além disso, apds a entrega da edificacdo, a
construtora se torna responsavel pelas eventuais reclamagoes, os usuarios devem realizar as
devidas a¢des de acordo com o manual de uso, operacdo e manutengao, e o poder publico, assim
como em todas as fases da edificacdo, deve operar como um agente de fiscaliza¢do, para cobrar
do proprietario os devidos laudos de inspecao da edificacao.

Aos fornecedores cabe a disponibilizagdo das informagdes técnicas dos materiais e
componentes, 0 que, entretanto, ndo ¢ ainda uma pratica comum no setor. Benedicto (2009),
apos fazer uma analise de dados e um estudo de caso, constatou a existéncia de divergéncias
entre os fabricantes de materiais hidraulicos e as normas técnicas quanto as suas caracteristicas
e temperatura da dgua. Assim, o autor sugeriu a revisdo das normas, bem como a padronizagao
de ensaios e condi¢des para sua aceitagao.

Alguns trabalhos verificaram o atendimento dos requisitos da norma através de estudo
de casos em edificagdes, sendo que o resumo dos trabalhos e seus resultados é apresentado no

Quadro 3 seguir:
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Quadro 3 — Resumos dos trabalhos que avaliaram atendimento da norma

Trabalho Objeto de estudo Atendeu? | Observacao

Hybiner ef al. | Condominio PMCM em | Nao falhas de projeto, execugdo, e

(2014) Vigosa — MG problemas devido a falta de
manutengao.

Lohmann 5 cidades no Vale do Itajai — | Nao Alguns critérios sao atendidos,

(2015) SC mas nao integralmente o
requisito

Melo, Elias e | Residéncia unifamiliar de | Sim Analise dos critérios de

Fenato (2016) | alto padrdo habitabilidade. E foram
realizados todos os estudos
requeridos.

Costella et al. | 5 edificacdes Nao Nivel de atendimento

(2017) habitacionais em Chapeco — muito abaixo do esperado para

SC de varios padroes todos os empreendimentos

Fonte: elabora pelo autor (2020)

Pisani e Zein (2014) realizaram uma pesquisa em dados primarios e secundarios para
avaliar o desempenho de diversos conjuntos habitacionais incluidos no Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV). Embora tenha sido observada uma grande variacdo na qualidade dos
empreendimentos, nenhum deles atende plenamente a Norma de Desempenho. Ainda assim, ¢
observado que o Brasil dispde de conhecimento cientifico e pratica suficiente para a producao
de habitagcdo com bom desempenho e qualidade, entretanto ainda faltam ferramentas para que
esses parametros sejam concretizados em toda a cadeia produtiva.

Vale ressaltar que, apesar de maioria dos estudos apresentados ndo atenderem, os
requisitos da Norma de Desempenho sdo obrigatorios, cabendo aos usuarios a cobranga pelo
seu atendimento. Nicolini (2015) sugere que os municipios passem a incorporar a Norma de
Desempenho aos cdédigos de obras e implementem uma politica urbana para assegurar o
cumprimento das suas fungdes sociais. Isso porque Codigo de Obras deve ser o instrumento
legal que estabelece os procedimentos relativos a atividade construtiva, contribuindo para a
qualidade das obras e do ambiente urbano. A legislagdo deve, portanto, acompanhar o
desenvolvimento e aprimoramento da industria da construg¢do civil, para ndo prejudicar a
melhoria da qualidade da edificacdo em todas as suas fases. Recomenda—se, ainda, que os
municipios passem a exigir um maior detalhamento dos projetos arquitetonicos e
complementares, bem como dos seus memoriais descritivos.

No caso de obras publicas, as mesmas estdo sujeitas a Lei de Licitacdes. Ercan (2018)
analisou esta lei junto a Norma de Desempenho e verificou que ndo existem requisitos que
determinem o nivel de desempenho de qualidade da obra e que garantam o cumprimento da

Norma de Desempenho. O autor recomenda a utilizacdo de softwares de gestdo para
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planejamento de obras publicas, uma vez que a garantia da qualidade das edificagdes tem inicio
na concepcao do projeto e vai até o planejamento do processo de execucdo e manutencao pos—
ocupagao.

A necessidade de articulacdo dos projetistas, construtores, fornecedores e outros
agentes, tais como instituicdes e organismos reguladores em torno da questdo de desempenho,
foi identificada por Castro e Loura (2017). Para os autores, o processo de tomada de decisao
deve articular um didlogo entre estes diversos agentes de maneira a contribuir para uma visao
mais completa do conceito de desempenho. Entretanto, o questionamento de desempenho ainda
¢ algo em discussdo a nivel mundial, sendo necessario ser sistematizado. Ainda no tocante ao
processo de tomada de decisao, Otero e Sposto (2016b) geraram um modelo constando aspectos
que devem ser considerados prioritarios, fundamentado na avaliagdo dos niveis de risco
correlatos e na definicdo de agdes para garantia do desempenho, considerando o equilibrio entre
efetividade e custos destas acdes. Assim, o modelo traduz conhecimentos subjetivos em funcdes
matematicas que podem ser processadas, podendo gerar dados concretos para avaliagdo do
desempenho.

De maneira a subsidiar o trabalho dos profissionais envolvidos na aplicagdo da Norma
de Desempenho, Oliveira ef al. (2013) geraram uma lista para sistematizar o conjunto de normas
que complementam a NBR 15575:2013, de modo a identificd—las sem que haja necessidade de
uma consulta minuciosa a todas as partes da Norma de Desempenho. Caiado (2014) elaborou
uma tabela com avaliacao dos materiais segundo a Norma de Desempenho e selos sustentaveis,
de modo a colaborar com os fabricantes que precisam indicar as propriedades dos produtos,
comprovando a sua conformidade, e apresentar os resultados de forma clara e transparente, e
aos projetistas que necessitam especificar os produtos de acordo com as suas propriedades para
atender as necessidades do projeto.

Moura (2015) gerou um catdlogo com os produtos inovadores que atendem a norma,
baseado nas informagdes divulgadas na Revista Techne. Foram identificadas 164 inovagdes nas
diversas areas, que foram classificadas de acordo com as suas aplicabilidades baseadas na
Norma de Desempenho. O autor destaca o reduzido nimero de fornecedores e o alto custo de
aquisi¢do, que envolve tanto a antecipagdo da compra de materiais como a necessidade de uso
de equipamentos de grande porte durante o processo de constru¢do. Carvalho (2017) gerou
uma lista de documentos técnicos a serem solicitados em um procedimento de vistoria de
recebimento de uma edificacdo habitacional a partir dos pardmetros estabelecidos pela Norma
de Desempenho, utilizando a ferramenta SW1H. A sistematizacdo dos documentos se torna util

em um procedimento de vistoria de recebimento de uma edificacao habitacional, uma vez que
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subsidia os profissionais de engenharia ou arquitetura — representando os interesses dos futuros
usuarios do empreendimento — nos procedimentos formais de recebimento de obras a serem
entregues pela empresa responsavel por sua construgao.

Por fim, para avaliar a percepcao dos usudrios, Prado (2018) realizou entrevistas com
moradores de HIS em Sergipe, baseadas nos requisitos da norma, observando tanto as
edificacdes quanto os requisitos. Os moradores declararam qualidade das edificacdes como
positiva, apresentando um indice de satisfacdo bom para cerca de 74% dos entrevistados.
Entretanto, os empreendimentos, entregues em 2016, ainda ndo atendem a norma, apresentando,
inclusive, patologias como umidades, manchas de mofo, trincas e baixo desempenho térmico e
acustico. Além disso, foi exposta uma baixa durabilidade de alguns componentes da edificagao,
mas as manutencdes ndo eram realizadas de forma adequada, e 54% dos usudrios nunca
consultaram o manual de uso, operagdo e manutencdo da edificagcdo. O autor atribui essa falsa
sensacdo de bom desempenho da edificagdo a falta de informagdo dos usuérios € a um
sentimento de terem realizado o sonho da casa propria, em melhores condi¢des que a anterior.

Como a utilizacdo e aplicacdo do conceito de desempenho exige o envolvimento de
diversas areas de conhecimento, requer também um grande esfor¢o dos agentes da construcao
civil, especialmente projetistas, construtores, incorporadores, fornecedores, e do poder publico.

Para mapear os agentes intervenientes ligados a inspecao predial e compara—los aos
intervenientes presentes na Norma de Desempenho Bigolin, Pacheco e Silva Filho (2014)
utilizaram o método Customer Value Chain Analysis. Observaram que os agentes integrados
nos papéis de construtor, incorporador e coordenador de projeto possuem maior importancia
sobre os demais por serem agregadores de maior nimero de atividades que geram valor. Esses
trés papéis representam o centro da cadeia e se caracterizam como principais responsaveis,
capazes de realizar a integracao e controle dos projetos para garantir o desempenho necessario
da edificagao. Outros intervenientes como projetistas, fornecedores, laboratorios, poder
publico, e o usuario final interagem diretamente com o centro da cadeia.

Aos fornecedores cabe a disponibilizagdo das informacdes técnicas dos materiais e
componentes. Benedicto (2009) apos fazer uma analise de dados e um estudo de caso, constatou
a existéncia de divergéncias entre os fabricantes de materiais hidraulicos e as normas técnicas
quanto as suas caracteristicas e temperatura da agua. O autor sugeriu a revisdo das normas, bem
como a padronizagao de ensaios e condigdes para sua aceitagao.

Vale ressaltar que os requisitos da Norma de Desempenho sdo obrigatorios cabendo aos
usudrios a cobranga pelo seu atendimento. Nicolini (2015) sugere que 0os municipios passem a

incorporar a Norma de Desempenho aos cddigos de obras e implementem uma politica urbana
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para assegurar o cumprimento das suas funcdes sociais. Isso porque, Cédigo de Obras ¢ o
instrumento legal que estabelece os procedimentos relativos a atividade construtiva, e deve
contribuir para a qualidade das obras e do ambiente urbano. O autor afirma que legislacao deve,
portanto, acompanhar o desenvolvimento e aprimoramento da industria da construgdo civil,
para garantir a melhoria da qualidade da edificacdo em todas as suas fases. E que os municipios
passem a exigir um maior detalhamento dos projetos arquitetonico e complementares bem como
dos seus memoriais descritivos.

No caso de obras publicas, as mesmas estdo sujeitas a Lei de Licitagdes. Ercan (2018)
analisou esta lei junto a Norma de Desempenho e verificou que ndo existem requisitos que
determinem o nivel de desempenho de qualidade da obra e garantam o cumprimento da Norma
de Desempenho. O autor recomenda a utiliza¢do de softwares de gestdo para planejamento de
obras publicas, uma vez que a garantia da qualidade das edificagdes tem inicio na concepcao
do projeto e vai até o planejamento do processo de execugdo e manutengdo pds—ocupagao.

A necessidade de articulag@o de projetistas, construtores, fornecedores e outros agentes,
tais como, instituigdes e organismos reguladores, em torno da questdo de desempenho foi
identificada por Castro e Loura (2017). Para os autores, o processo de tomada de decisdao deve
articular um didlogo entre estes diversos agentes de maneira a contribuir para uma visao mais
completa do conceito de desempenho. Entretanto, o questionamento de desempenho ainda ¢é
algo em discussdo a nivel mundial, sendo necessario ser sistematizado. Ainda no processo de
tomada de decisao, Otero e Sposto (2016a) geraram um modelo constando aspectos que devem
ser considerados prioritarios, fundamentada na avaliagdo dos niveis de risco correlatos e na
defini¢do de agdes para garantia do desempenho, considerando o equilibrio entre efetividade e
custos destas acdes. Assim, 0 modelo traduz conhecimentos subjetivos em fun¢des matematicas

que podem ser processadas podendo gerar dados concretos para avaliagao do desempenho.

3.1.2 Impactos nas Empresas

Alguns autores avaliaram as acdes das empresas em fun¢do da Norma de Desempenho.
Para Baldasso (2009), a abordagem de desempenho das edificacdes ¢ complexa e exige um
grande esforco do setor da construcdo civil para uma maior divulgagdo e conscientizacdo do
uso da norma.

Ao estudarem empresas do ramo da construgdo civil de Maringd (construtoras e
escritorios de arquitetura), Sarvezuk e Silva (2015), observaram que apenas 15% das empresas

buscavam cumprir todas as 6 partes da norma, e apresentavam uma grande dificuldade na fase
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de adaptagdo inicial, que acarretaram em diversas alteragdes nos processos de projeto, como a
troca de fornecedores para o atendimento do desempenho minimo dos materiais, maior
qualidade nos detalhamentos e no Manual de Uso e Operagdo da Edificagdo, dentre outros.
Porém, a tendéncia € que com o passar do tempo, tais mudancgas se incorporassem a rotina das
empresas, que superariam os desafios. Por fim, os autores, também verificaram que as
principais dificuldades das empresas se referem a necessidade de capacitagdo profissional para
o desenvolvimento de projetos que atendam a norma, bem como o aumento dos custos relatado
pelas empresas.

Fazendo um levantamento em forma de questionarios junto a engenheiros de seis
empresas construtoras de grande porte nas cidades de Recife e Olinda, Bento ef al. (2016)
observaram que os profissionais relataram dificuldade de interpretagdo da NBR 15575:2013,
mas a consideraram vantajosa e importante para a construgao civil, apesar de declarem aumento
dos custos.

Otero e Sposto (2016b) caracterizaram a atuagdo das empresas construtoras e
incorporadoras de Goiania frente & Norma de Desempenho e observaram que as maiores
preocupacdes consistiam nos requisitos de desempenho acustico, de desempenho térmico e
manutenabilidade das edifica¢des. Entretanto, as empresas relataram um maior conhecimento
relacionado a segurancga estrutural e funcionalidade e acessibilidade.

Para Santos (2018) as empresas vém dando mais atencdo a fase de planejamento e
projeto dos empreendimentos, com énfase na compatibilizagdo de projetos, com o intuito de
identificar as falhas antes da execugdo. Assim, as empresas precisam passar por mudangas a
nivel organizacional para os setores ligados a parte de planejamento e projeto de
empreendimento, tais como: setor de projetos, setor de suprimentos e setor de qualidade.
Entretanto, os profissionais entrevistados de Lafeta, Fiche e Horta (2017) relatam aumento dos
custos na busca para se adaptar as exigéncias da Norma de Desempenho.

A implanta¢do da norma trouxe impactos também a organizacdo interna das empresas
construtoras e incorporadoras. A associa¢do entre a Norma de Desempenho e os sistemas de
qualidade nas empresas foi estudada por Otero e Sposto (2014). Os autores apresentaram uma
analise sobre como diferentes processos de um sistema de gestdo da qualidade pode auxiliar a
empresa no atendimento aos critérios e requisitos da norma. Verificaram que a gestdo da
qualidade gera diversas agdes relacionadas a Norma de Desempenho como, por exemplo,
controle de projetos, qualificagdo e contratagdo de projetistas, laboratorios e fornecedores de

materiais € componentes, controle de execugdo de servigos, avaliagdo da satisfacdo de clientes
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e monitoramento de edificios pos—ocupacdo o que pode contribuir para uma utilizagdo mais
efetiva da Norma de Desempenho.

Santos (2017) também verificou o impacto da aplicacdo da norma nas empresas de
projeto/construcdo e constatou um cendrio ainda de pouca compreensao por parte das empresas
sobre a Norma de Desempenho. Entretanto, averiguou-se que as empresas maiores,
principalmente as de grandes centros, possuem um processo de projeto mais bem definido, o
que contribui para adaptacdo a Norma de Desempenho de forma efetiva com a organizagao dos

processos empresariais.

3.1.3 Impactos no processo de projeto

A partir da andlise da norma Gomes (2015) apontou que muitos dos requisitos da NBR
15575:2013 estao relacionados ao projeto. Para verificar como os profissionais estavam lidando
com a aplicacdo da norma em seus projetos, Miranda (2014) avaliou o nivel de informacao que
0s arquitetos possuem sobre a norma e as possiveis mudangas advindas na pratica da
arquitetura. A autora observou que a Norma de Desempenho passa a exigir maior conhecimento
técnico de materiais e dos sistemas construtivos, além de maior conhecimento normativo. Além
disso, o processo de projeto passa a ser integrado com todas as disciplinas, com necessidade de
defini¢do de materiais ¢ de técnicas construtivas desde as etapas iniciais do projeto de
arquitetura, em conformidade com a Norma de Desempenho. Essas inter-relagdes impdem
atitudes sistémicas para as atividades projetuais, que devem resultar em projetos de arquitetura
com maior informagdo grafica e em memoriais descritivos mais detalhados. Miranda (2014)
conclui que a norma exigira destes profissionais maior dominio e conhecimento sobre os
sistemas construtivos inserindo novos procedimentos na rotina projetual, devendo ter mais
cuidado na tomada de decisdes durante a elaboracdo e defini¢cdes dos projetos e da execugao.
Apesar disso, dentro dos profissionais pesquisados a maioria dos arquitetos nao tinha
conhecimento sobre a NBR 15575, se estendendo, inclusive, para outras normas técnicas.

Na mesma direcdo, Okamoto (2015) declara que os profissionais ainda ndo assimilaram
o novo conceito de projetar baseado em desempenho, e que muitas reflexdes sobre o tema ainda
nao foram concretizadas. As adaptagdes devem ser individuais, personalizadas e dependentes
de cada situagdo e condig¢des de projeto.

O baixo conhecimento da Norma de Desempenho foi também verificado por Santos et
al. (2017) ao aplicarem varios questiondrios aos profissionais da regido norte do estado do Rio

de Janeiro. Cerca de 90% dos entrevistados ndo estavam adequando seus projetos a norma
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mesmo apds quatro anos do seu langamento, menos de 10% confeccionavam o Manual de Uso
Operacdo e Manutengdo das edificacdes, e apenas 55% conheciam as consequéncias de
atendimento a normatizacdo brasileira em vigor.

A aplicacgdo dos requisitos de desempenho torna os projetos mais complexos exigindo
dos projetistas um maior empenho para as defini¢des de projeto, elaboragdo das especificacdes
de materiais, memorial descritivo e manual de uso, operagao e manutengdo (SILVA et al.,
2014). Essa exigéncia foi também verificada por autores como Oliveira e Metidieri Filho
(2012), Okamoto (2015), Santos et al. (2016), Santos e Hippert (2016) e Santos (2018) que
observaram a necessidade dos projetistas em assumirem uma nova postura, com a aquisi¢ao de
maior conhecimento técnico das normas a fim de aplicd—lo aos projetos de maneira a garantir
o desempenho do produto final.

Santos (2018), além de um melhor detalhamento dos memoriais descritivos e manual
dos usuarios, identificou a realizacao de algumas simula¢des com foco em desempenho térmico,
luminico e acustico. Porém, segundo o autor, ndo o suficiente para atender aos requisitos da
Norma de Desempenho e garantir a qualidade do ambiente construido.

Silva et al. (2014) afirmam que € necessario a integracdo dos profissionais durante o
processo de projeto e conhecimento técnico para a busca de novas solugdes. Oliveira e Metidieri
Filho (2012) recomendam que se faca uma definicdo dos requisitos no projeto preliminar e
busca de tecnologias e solugdes disponiveis para atendimento estes requisitos, ponderando
custo, beneficios técnicos e prazo.

Para Lorenzi e Silva Filho (2014) a realizagao de ensaios e verificacdes nas edificagdes
geram informacdes que subsidiam a melhoria da qualidade do projeto. Porém, o ideal € que a
edificacdo deseja concebida por desempenho uma vez que a norma pode levar a uma melhoria
no processo de projeto, viabilizando a qualificagdo e aprimoramento dos projetos.

Ja Felipe, Roman e Antunes (2016), ao realizarem a andlise de projetos € memoriais,
constataram a eficacia da norma em evidenciar itens que obrigatoriamente deveriam estar nos
projetos. Os autores afirmam ainda que apenas pela verificacdo em projeto € possivel prever
possiveis falhas de desempenho nas edificagdes, do mesmo modo a inexisténcia de alguns
detalhamentos e a falta de compatibilizagdo entre os diversos projetos da edificagdo, tendera ao
nao atendimento aos requisitos minimos propostos pela Norma de Desempenho.

Cotta (2017) e Cotta e Andery (2018) observaram alguns desafios a serem enfrentados
pelas empresas e também identificaram falta de conhecimento a respeito da norma e das
exigéncias relacionadas ao processo de projeto. Neste sentido, propuseram ferramentas e

procedimentos para a gestdo do processo de projeto de maneira a garantir o desempenho. Os
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autores desenvolveram um fluxo de atividades para o processo de projeto e ferramentas de
suporte técnico e gerencial para facilitar a implantagdo da Norma de Desempenho. As
ferramentas utilizadas basearam—se no conceito de engenharia simultanea para proporcionar a
integracdo entre processos, disciplinas e fungdes, estimulando a colaboragdo entre os agentes,
de forma a diminuir a falta de conhecimento dentro das construtoras e nas empresas de projeto
sobre as questdes técnicas e gerenciais, a fim de garantir o desempenho do produto final.

Ja Gomes (2015), em seu estudo de caso, propde solugdes construtivas, que podem ser
indicadas no projeto objetivando o atendimento a Norma de Desempenho, focando nos detalhes
relacionados ao desempenho térmico e desempenho acustico dos sistemas de vedacdes
verticais, horizontais e sistemas de cobertura, podendo inclusive atingir o nivel superior de
desempenho.

Com relagdo aos projetos de sistemas prediais, Cover (2012) elaborou diretrizes
baseadas na Norma de Desempenho a serem utilizadas em licitagdes de projetos
hidrossanitarios. A utilizacdo de diretrizes para a fundamenta¢do do projeto colabora com o
conceito de desempenho, auxiliando os projetistas a projetarem dentro dos paradmetros
propostos. O autor declara que deve ser realizada uma gestao da manutencao dos sistemas, € o
projeto deve buscar a redug¢ao do indice de manutengao corretiva e aumento da vida util.

Miyazato (2012) buscou identificar maneiras de integrar um sistema de aquecimento
solar de agua a uma edificacdo para facilitar o atendimento & Norma de Desempenho e a partir
dai também gerou diretrizes de projetos priorizando as necessidades dos usuarios. A pesquisa
mostrou que parte dos projetistas nao estdo capacitados para executar as atividades necessarias.

Ainda com relacdo aos projetos de sistemas prediais, Pinheiro (2017) ao abordar o
processo de projeto verificou que existem poucos estudos sobre a temadtica na literatura. A
autora realizou entrevistas junto a empresas do setor (escritorios de arquitetura, empresas
construtoras e escritorios de projetos de sistemas prediais) e verificou que passados trés anos (a
época do trabalho) da entrada em vigor da norma ainda existiam profissionais que a
desconheciam. Além disso, observou que ainda existe uma desvalorizagdo do projeto, sendo
retratado tardiamente, separadamente e sem colaboragdo e integracdo entre os profissionais.
Porém, segundo a autora as responsabilidades impostas pela norma tém impulsionado, embora
de forma lenta, uma maior aproximagao de projetistas e empreendedores através dos conceitos
da Engenharia Simultanea.

Lima (2016) e Lima, Andery e Viega (2016) observaram que as empresas € projetistas,
normalmente, ndo tém preocupacdes com o projeto hidrossanitarios e sdo encontradas

dificuldades para obtencao de dados técnicos e realizacao de ensaios especificos associados aos
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requisitos normativos. Os principais problemas, além do conhecimento técnico, consistem no
envolvimento tardio dos projetistas na concep¢do do projeto e de sua participagdo
descontinuada e pontual, com falta de interagdo entre os profissionais, e deixando de incluir o
desenvolvimento do as built e avaliagdes pés—ocupagdo. A integracao entre as etapas de projeto
e execucdo deve contar com colaboragao da equipe de obra ja na fase de concepgao, bem como
do projetista na etapa de execucdo dos empreendimentos, realizando o acompanhamento e
vistoria das instalagdes. Os autores observaram uma gradativa valorizagdo da atividade
projetual, principalmente em situagdes que as empresas se preocupam com reducdo dos riscos,

o que implica na necessaria valorizag¢ao das disciplinas de engenharia no processo de projeto.

3.1.4 Recursos de apoio a implanta¢cdo da Norma

De maneira a subsidiar o trabalho dos profissionais envolvidos na aplicagdao da Norma
de Desempenho, Oliveira ef al. (2013) geraram uma lista sistematizando o conjunto de normas
que complementam a NBR 15575:2013, de modo a identifica—las sem que haja necessidade de
uma consulta minuciosa a todas as partes da Norma de Desempenho.

Caiado (2014) elaborou uma tabela com avaliagdo dos materiais segundo a Norma de
Desempenho e selos sustentaveis, de modo a colaborar com os fabricantes que precisam indicar
as propriedades dos produtos, comprovando a sua conformidade, e apresentar os resultados de
forma clara e transparente, e aos projetistas que necessitam especificar os produtos de acordo
com as suas propriedades para atender as necessidades do projeto.

Moura (2015) gerou um catalogo com os produtos inovadores que atendem a norma,
baseado nas informagdes divulgadas na Revista Techne entre os anos de 2005 a 2015. O autor
identificou 164 inovagdes nas diversas areas, que foram classificados de acordo com sua
aplicabilidade baseada na Norma de Desempenho. O autor destaca, ainda, que o reduzido
numero de fornecedores e o alto custo de aquisicao, que envolve tanto a antecipagao da compra
de materiais como a necessidade de uso de equipamentos de grande porte durante o processo
de construcao, dificulta a insercdo de algumas inovac¢des no mercado da construgdo civil.

Carvalho (2017) gerou uma lista de documentos técnicos a serem solicitados em um
procedimento de vistoria de recebimento de uma edificagdo habitacional a partir dos parametros
estabelecidos pela Norma de Desempenho e utilizando a ferramenta de gestao da qualidade
SWI1H. A sistematizacdo dos documentos se torna 1util em um procedimento de vistoria de
recebimento de uma edificagdo habitacional, uma vez que subsidia os profissionais de

engenharia ou arquitetura — representando os interesses dos futuros usuarios do
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empreendimento — nos procedimentos formais de recebimento de obras a serem entregues pela
empresa responsavel por sua construcao.

O uso dos recursos de Tecnologia tem sido crescente nas diversas areas do setor de
construcdo civil. Neste cenario ¢ crescente o potencial de utilizacdo do BIM. Coelho (2013)
apresentou o uso do Revit para algumas verificagdes de desempenho estabelecidas na Norma
de Desempenho. A autora conclui que o software tem condi¢des de realizar simulagdes
simplificadas que auxiliam na concep¢ao do projeto. Silva Jr. (2016) propos a incorporagdo do
BIM, através do Revit, no desenvolvimento de projeto de arquitetura para atendimento aos
requisitos da Norma e concluiu que 1/3 dos requisitos podem ser verificados de maneira
automatica. Silva (2017) e Silva e Arantes (2017) também estudaram a aplicabilidade de
verificagdo dos requisitos de projeto da Norma de Desempenho, utilizando o software Solibri
Model Checker (SMC). Os autores também constataram a possibilidade de checagem de 1/3
dos requisitos da Norma. Além disto, verificaram uma redugao de 60% do tempo de conferéncia

de projetos além da identificagdo de 22% a mais de ndo conformidades.

3.2 MANUTENIBILIDADE NA NORMA DE DESEMPENHO

Apos a realizagdo da RSL e classificacao dos trabalhos, tem—se que 14 relacionam—se
com o tema de manutenibilidade. Apos analise qualitativa de seu contetido 10 trabalhos foram
considerados relevantes, uma vez que tratam especificamente do requisito de manutenibilidade,

Galvao e Ornstein (2010) propdem procedimentos para a elaboragdo e calibragem de
um roteiro a fim de diagnosticar as potencialidades e limitagdes de edificacdes antigas nas
adaptagdes as novas exigéncias normativas € demandas domésticas contemporaneas. Os autores
desenvolveram um modelo de avaliagao em forma de check—list baseado na NBR 15575:2008.
Assim, a calibragem se mostrou eficaz para melhoria da qualidade do modelo, que se tornou
adequado para verificagdo das questdes normativas e das solicitagdes de demanda de
conservagao ¢ manutengao das edificagoes.

J& Sanches e Fabricio (2012), buscando avaliar a manuten¢do e a manutenibilidade,
desenvolveram uma metodologia aplicavel a sistemas e produtos construtivos inovadores,
através de requisitos e critérios, inclusive os apresentados NBR 15575. Os autores avaliaram
quatro categorias: durabilidade, adequagao ao uso, qualidade na operagdo, uso € manutengao e
flexibilidade, de modo a analisar todas as interfaces relacionadas ao produto inovador que
possam interferir na manutenibilidade e no desempenho da unidade habitacional como um todo.

Os autores reafirmam a importancia da utilizagdo de produtos inovadores com objetivo de
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aumentar a manutenibilidade das edificagdes, e que se faz necessaria a realizacao da analise da
facilidade das agdes de manutengdo durante o processo de desenvolvimento dos produtos,
quando estes ainda podem sofrer alteracdes e ajustes.

Zanotto et al. (2015) propdem diretrizes para atendimento ao requisito de
manutenabilidade no processo de projeto e realizam um estudo de caso em uma edificagdo.
Observaram uma falta de gestdo da manutencdo e que cerca de 15% das falhas no condominio,
causadas por mal-uso, poderiam ser evitadas a partir da elaboracdo e consulta adequada aos
Manuais de Uso e Ocupacgdo. Os autores ainda criticam a Norma de Desempenho, ao afirmar
que ela trata apenas da facilidade de acesso e a necessidade de prover informagdes aos usuarios,
porém ndo avalia a qualidade desta informacdo. Por fim, no Quadro 4, sdo sintetizadas as
necessidades para o atendimento ao requisito de manutenibilidade em cada fase do projeto.

Quadro 4 — Atendimento ao requisito de Manutenibilidade ao longo do processo de projeto

Planejamento do

Anadlise dos riscos e condigdes ambientais de exposi¢do que possam

Empreendimento | impactar a durabilidade e a manutenibilidade dos sistemas, materiais e
componentes da edificacio.

Estudo Anadlise do projeto a fim de verificar espagos e acessos visando

Preliminar facilidade de manutencdo em coberturas, reservatorios, casas de
bombas, quadros medidores e outras areas de uso comum. Especificagao
da vida util de projeto para materiais, sistemas ¢ componentes conforme
critérios da NBR15575

Anteprojeto Andlise de custos ao longo da vida 1til na especificagdo de materiais,
componentes, sistemas e equipamentos da edificagao.

Projeto Legal (Nao identificado)

Projeto executivo

Especificacdo de materiais levando em consideragao a sua durabilidade
dentro das condi¢des de exposi¢cdo, bem como considerando as suas
caracteristicas de manutenc¢ao. Especificagdo e escolha de equipamentos
com menores custos de manutengao.

Acompanhamento | Elaboracdo de projetos as built.

de obra Elaboracdo Manual de uso, operagdo e manutenc¢ao.
Acompanhamento da execucao visando garantir a correta aplicagao dos
materiais e execu¢do dos servigos obedecendo as especificagdes de
projeto e boas praticas de execuc¢ao.

Acompanhamento | Elaboracdo de Programa de Manutencao Preventiva e realizagdo de

de uso inspecdes prediais periodicas.

Fonte: Zanotto et al. (2015)

Avaliando o contetdo dos manuais ¢ as solicitagdes de manuten¢ao de uma edificacao
em um estudo de caso, Hippert, Mattos e Candido (2015) observaram falta de informagdes no
manual do usudrio, o que aumenta e dificulta o processo de manuteng¢ao, apesar de ter ocorrido
uma melhora na qualidade e quantidade de informacdes neste tipo de documento. Os autores
destacam a falta de um programa de manutenc¢ao, com informagdes referentes as manutengdes

necessarias, com seus respectivos periodos e de uma metodologia de manutencao dos sistemas
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da edificacdo, como ¢ exigido pela norma. Portanto, eles recomendam a seguinte estrutura do
manual de uso, operagdao e manutencao para o atendimento a norma:

a) apresentacao (indice, introducado, defini¢des);

b) garantias e assisténcia técnica, memorial descritivo, fornecedores (relagdo de

fornecedores, relagao de projetistas, servigcos de utilidade publica);
¢) operagao, uso e limpeza (sistemas hidrossanitarios, sistemas eletroeletronicos);
d) SPDA, sistemas de incéndio, fundagdes e estruturas, vedacdes, revestimentos
internos e externos, pisos, coberturas, jardins, paisagismo e areas de lazer, esquadrias
e vidros;

€) manuten¢do (programa de manutengao preventiva, estrutura, pisos, vedagao vertical,
sistemas de cobertura, hidrossanitarios, registros de manuten¢do, inspecdes de
manutengao);

f) informagdes complementares (meio ambiente e sustentabilidade, seguranga,

operagao dos equipamentos e suas ligagcdes, documentacao técnica legal, elaboragio
e entrega do manual, atualizacdo do manual).

Objetivando avaliar os impactos da manutengao para habitacdes de interesse social,
Silva (2018) realizou um estudo de caso em um condominio na cidade de Sao Paulo, com 324
unidades habitacionais. O autor observou que as solicitacdes de manutencgdo se concentram no
sistema de telefonia, hidraulico e elétrico. Além disso, a maioria das solicita¢cdes poderiam ter
sido evitadas com a utilizag@o correta do manual do usudrio, ja que 45% consistem em mau uso
— como perfuragdes de elementos para colocacdo de moveis, obstrucao de eletrodutos ou
rompimento de cabos em uso — e outros 30% dos problemas foram derivados de falta de
manuten¢do. Além disso, observou uma falta de cultura de manutengao, haja vista que quando
ha necessidade, os servigos sdo realizados pelos proprios moradores que ndo consideram viavel
economicamente a realizagdo da manutengdo preventiva.

Considerando a manutenc¢do de fachadas, Santos Filho, Sposto € Melo (2014) fizeram
um estudo de caso, objetivando elaborar e apresentar uma ferramenta em forma de checklist
para auxilio no projeto em fun¢do da manutenibilidade, tendo em vista os aspectos da Norma
de Desempenho. Os autores observaram que as dificuldades operacionais sdo as que mais
influenciam na manuten¢ao da edificacao, sendo que fissuragao e desplacamento/deslocamento
de pecas foram as patologias mais encontradas. Além disso, apenas 25% das edificacdes
estudadas realizaram algum tipo de manuteng¢do nos 5 anteriores ao estudo. Assim, a partir dos
resultados os autores elaboraram um checklist para auxilio no projeto de manutenibilidade de

fachadas, que pode ser usado por projetistas no processo de projeto e pelas



46

construtoras/incorporadoras para verificagdo e controle de qualidade. Também considerando a
manuten¢do de fachadas, Santos Filho, Sposto e Caldas (2015) propuseram diretrizes para a
realizacdo de projetos de ancoragem na edificagdo de modo a facilitar as manutengdes. Apos a
realizacdo do projeto em uma edificagdo, obteve—se 99,7% da fachada acessivel por balancins,
facilitando a operagdo de manutengao.

Ja Santos Junior (2016) estabeleceu uma metodologia para planejamento das operagdes
de manutencdo de fachadas, tendo por base as rotinas de inspe¢do, visando atender aos critérios
de desempenho e vida util das edificagdes. O autor estabeleceu uma rotina para a proposicao
das diferentes atividades necessarias ao planejamento de um plano de manutencao de fachadas,
evidenciando a caracterizagdo, vistoria e inspe¢do, de modo a atender os critérios de
desempenho, durabilidade e vida 1til do sistema. E, por fim, comprovou a eficiéncia da
ferramenta através de um estudo de caso em um edificio residencial em Brasilia.

Buscando garantir manutengdo preventiva nas vedagdes verticais externas do sistema
plataforma em madeira, Pizzoni (2017) sistematizou as medidas de manuteng¢ao, resultando na
explicitacdo das agdes a serem tomadas, com as suas respectivas responsabilidades para cada
requisito de desempenho. Além disso, o autor observou que a norma brasileira de desempenho
ndo contempla requisitos importantes relacionados ao uso, como o comportamento humano e o
desempenho ao longo do tempo.

Ao propor diretrizes para a elaboragdo de um programa de manutengdo, elencando os
dados de entrada necessarios, as ferramentas, técnicas e tecnologias disponiveis, Cardoso
(2016) recomendou a utilizacdo de BIM. Isso porque nado ¢ possivel elaborar um programa de
manutengdo sem as informagdes necessérias da edificagdo. E preciso ter acesso a todos os
recursos disponiveis, tais como manuais, projetos, memoriais descritivos, planilhas, fotos e
considerar, ainda, a possibilidade de utilizacao de tecnologias de escaneamento de edificagdes.
E devido ao volume de informagao, os dados devem organizados de maneira criteriosa. Por fim,
o autor declara que o programa de manutencdo ¢ um instrumento que amplia a vida util da
edifica¢do, contribuindo para o planejamento e execucdo das atividades de manutengdo de

maneira organizada e otimizada, atendendo as necessidades dos usuarios.

3.3 CONSIDERACOES DOS ESTUDOS DA NORMA DE DESEMPENHO

A implanta¢do da Norma de Desempenho demanda o atendimento aos requisitos nela
contidos. Nos estudos analisados sao apontadas algumas dificuldades para o atendimento a estes

requisitos. Uma primeira dificuldade refere—se a realiza¢ao de alguns dos ensaios presentes na
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norma. E o caso, por exemplo, dos ensaios de a¢dio de calor e choque térmico para sistema de
vedagao vertical externo (SVVE), impacto de corpo mole em SVVE e ensaio de desempenho
térmico por medi¢do em campo (LORENZI, 2013). Além disso, a necessidade de realizagao de
ensaios mais complexos, que dependem de laboratorios, traz dificuldades, tanto pelo custo dos
ensaios, quanto pela falta de laboratérios em determinadas regidoes (MAHL; ANDRADE, 2010;
LAFETA, FICHE; HORTA, 2017; SANTOS,2018). O CBIC (2013a) levantou a capacitagio
técnica e laboratorial relativa a Norma de Desempenho e encontrou somente 20 institui¢cdes que
se distribuem na realizacdo dos ensaios requeridos.

Outra dificuldade apontada refere—se ao aumento de custos para atendimento aos
requisitos da norma (MAHL; ANDRADE, 2010; DANTAS FILHO ET. AL, 2014,
SARVEZUK; SILVA, 2015; LAFETA; FICHE; HORTA, 2017). Esta, porém nao ¢ a realidade
encontrada pelas grandes empresas, que possuindo uma melhor organizacdo, e um sistema de
gestdo de qualidade (OTERO; SPOSTO, 2014; SANTOS, 2017), considerando que ja
contratavam seus projetos junto as empresas especializadas e suas edificagdes eram construidas
atendendo as normas prescritivas presentes na Norma de Desempenho.

Além disto, de maneira geral, os trabalhos indicaram o nao atendimento aos requisitos
de desempenho da norma e consequentemente as necessidades dos usuarios (HYBINER et al.,
2014; PISANI; ZEIN, 2014; LOHMAN, 2015; COSTELLA et al., 2017; PRADO, 2018).

O usuadrio leigo, ndo tem conhecimento para cobrar o desempenho das edificagdes, e
como constatado por Prado (2018) em casos relacionados ao PMCMYV ha um sentimento de
satisfacdo associado sonho da “casa propria”. Cabe, portanto, destacar o papel dos o6rgaos
publicos na fiscalizagdo pelo atendimento a Norma de Desempenho, segundo instrumentos ja
existentes, que poderiam ser revistos. Por exemplo, a nivel municipal, a norma poderia ser
incorporada aos codigos de obras, conforme proposto por Nicole (2015). J4 no caso de obras
publicas, a lei de licitacdes a que estdo sujeitas, ainda ndo contemplam os requisitos de
desempenho, conforme verificado por Ercan (2018).

As empresas também relataram dificuldades para se adaptarem a Norma de
Desempenho. Isso devido a necessidade de mudancas, associada a falta de informacao técnica,
levando a necessidade de capacitagdo dos profissionais (SARVEZUK; SILVA, 2015; BENTO
et al., 2016; SANTOS, 2017).

Foi identificada, também, a necessidade de mudanga a nivel organizacional nos setores
de planejamento e projeto, com intuito de reduzir problemas em obras (Santos, 2018). Porém,
para Santos (2017) este cenario de dificuldades difere em empresas maiores que ja possuem um

processo de projeto mais definido, o que contribui para a melhor organizacao de seus processos
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empresariais. Otero e Sposto (2014) verificaram, ainda, que um sistema de gestdo de qualidade
pode auxiliar as empresas a se adaptarem mais facilmente a Norma de Desempenho uma vez
que elas estdo mais estruturadas possuindo melhor organizacao e aplicacdo de ferramentas para
planejamento, execucao, monitoramento e controle das acdes.

Quanto ao projeto, Gomes (2015) verificou que muitos dos requisitos da norma estao
relacionados ao projeto. Deste modo, para o atendimento a Norma de Desempenho os
projetistas devem repensar o projetar, e a edificagdo deve ser concebida a partir do conceito de
desempenho. E com isso, o processo de projeto, no geral, se tornou mais complexo (SILVA et
al., 2014; OLIVEIRA; METIDIERI FILHO, 2012; OKAMOTO, 2015; SANTOS et al., 2016;
SANTOS; HIPPERT, 2016; SANTOS, 2018).

Devido a complexidade do processo de projeto, destaca—se a necessidade de integracao
dos profissionais (SILVA et al., 2014; COTTA, 2017; PINHEIRO, 2017; COTTA; ANDERY,
2018) além de reforcar a necessidade de valorizacao do projeto para atendimento aos requisitos
normativos (LIMA, 2016; LIMA; ANDERY; VIEGA, 2016). Esta integracao deve considerar
os intervenientes, isto €, incorporadores, projetistas, construtores e fornecedores com a
defini¢ao de materiais e sistemas construtivos desde a fase inicial do projeto. A integracao entre
as disciplinas do projeto pode ser obtida com a adogao da Engenharia Simultanea, que substitui
as tentativas de compatibilizag@o das etapas concluidas de forma individual pelos projetos. Isto
pode ser obtido com o uso do BIM, que ao criar um modelo tnico do projeto ¢ capaz de facilitar
a interoperabilidade entre projetos € mesmo na integragdo entre os profissionais de varias
disciplinas.

A Norma de Desempenho apresenta uma grande quantidade de informagdo e o tema de
desempenho ¢ considerado complexo. Neste sentido, alguns estudos apresentam propostas para
auxiliar os profissionais na realizagdo de suas tarefas. E o caso da listagem de normas constantes
na Norma de Desempenho (OLIVEIRA ef al., 2013), da tabela com propriedade dos materiais
(CAIADO, 2014), catalogo de produtos inovadores (MOURA, 2015) bem como a listagem de
documentos técnicos necessarios para recebimento de uma edificagio (CARVALHO, 2017) e
ainda as ferramentas de gestdo para auxiliar na implantacao da norma (COTTA, 2017; COTTA;
ANDERY, 2018)

O uso de softwares se destaca neste contexto ajudando na verificagdo dos requisitos de
desempenho. A utilizagao do BIM demonstra grande potencial para auxiliar o atendimento aos
requisitos de desempenho da Norma de Desempenho. E possivel a verificagdo de requisitos
durante a concepgao do projeto, e maior detalhamento dos produtos e materiais utilizados. Além

disso, o BIM também ¢ uma ferramenta capaz de facilitar a interoperabilidade entre projetos e
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na integracdo entre os profissionais de varias disciplinas (COELHO, 2013; SILVA JR.,2016).
Silva (2017) e Silva e Arantes (2017) ainda demonstram que o software SMC pode verificar
grande parte dos requisitos da Norma de Desempenho.

Essa complexidade dos projetos tem demandado um maior conhecimento técnico dos
profissionais. A falta de conhecimento dos profissionais para lidar neste contexto foi apontada
por autores como Miranda (2014), Okamoto (2015), Santos (2017), Cotta (2017) e Cotta e
Andery (2018) relacionados aos projetos de arquitetura, bem como por Miyazato (2012) Lima
(2016), Lima, Andery e Viega (2016) e Pinheiro (2017), para os projetos de instalagdes.

Os trabalhos que discutem o requisito de manutenibilidade, em geral, buscam verificar
o seu atendimento através de estudos de casos (SANTOS FILHO, SPOSTO, MELO, 2014;
ZANOTTO et al.,2015; HIPPERT; MATTOS; CANDIDO, 2015; SILVA, 2018), e a definigao
de ferramentas e metodologia para melhorar acdes de manutencdo (SANTOS FILHO,
SPOSTO; CALDAS, 2015; SANTOS JUNIOR, 2016; CARDOSO, 2016; PIZZONI, 2017) e
para a avaliacao de produtos (SANCHES; FABRICIO, 2012),. Além disso, ainda ¢ observado
a que a manuteng¢do executada maneira adequada ¢ um instrumento para garantir o desempenho
da edificagdo e aumentar a sua vida 1til, de forma que € preciso efetivar a manutenibilidade
como uma exigéncia de projeto.

Uma grande preocupagdo observada ¢ a manutengdo de fachadas (SANTOS FILHO;
SPOSTO; MELO, 2014; SANTOS FILHO, SPOSTO; CALDAS, 2015; SANTOS JUNIOR,
2016; PIZZONI, 2017). Essa preocupacao se deve a dificuldade de executar as agdes
operacionais relacionadas a manutencao das fachadas. Prado (2018), destaca em seus estudos
que as dificuldades operacionais ¢ um dos grandes motivos para a ndo execucao das acdes de
manutengdo adequadamente.

Apesar de serem temas de extrema importancia, a manuteng¢ao € manutenibilidade ainda
nao sao discutidos o suficiente, quando relacionados a Norma de Desempenho. A norma trata
manutencdo relacionando diretamente com durabilidade e vida util, e recomenda que seja
pensado nos projetos desde a sua concepgao, incluindo a entrega de um manual de uso, operagao
e manutencdo para garantir as informacdes necessarias para a criagdo de um plano de
manutencdo e as acdes de manutengdo sejam executadas corretamente.

Além disso, nenhum dos trabalhados resultantes da RSL tratam das informagdes
necessaria a um sistema de gestdo de manuten¢do predial adequado. Mas foram identificadas
falhas na manuten¢do e nos processos relacionados a gestdo da manutencdo como pode ser

observado em Zanotto et al. (2015), Hippert, Mattos e Candido (2015). Ja Cardoso (2016)
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reconhece a importancia das informag¢des de manutencao e a necessidade de organiza—las, mas
nao identifica quais informagdes sao essas.

Com isso, fez—se necessario a busca de informagdes em referéncias internacionais, ¢
para isso foi realizado uma segunda RSL, cujo os resultados sdo apresentados no item 4.2 deste

trabalho.
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4 MANUTENCAO E MANUTENIBILIDADE

As edificagdes t€ém um valor fundamental na sociedade, uma vez que sdo o suporte
fisico, direto ou indireto, para a realizagdo de todas as atividades produtivas. Além disso,
diferente de produtos comuns, elas sdo construidas para atender seus usudrios por muitos anos,
devendo sempre apresentar condi¢cdes adequadas para o uso. E invidvel economicamente ¢
inaceitavel ambientalmente considerar as edificagdes como produtos descartaveis, passiveis de
substitui¢do quando seu desempenho nao se torna mais adequado (ABNT, 2012). Além disso,
ha uma grande dificuldade de ser manter as condi¢des adequadas do que foi edificado, de modo
a atender as exigéncias dos usuarios ao longo dos anos. Isso exige que a edificacdo passe por
um processo de manutencdo, de maneira a garantir o seu desempenho e aumentar a sua vida
util.

Pintelon e Waeywnbwerg (2002) discutem a evoluc¢ao do conceito de manutengdo e
como ela foi tratada ao longo dos anos. Os autores separam o histérico em 4 fases:

a) até os anos 1950: a manutengao era realizada apenas apds a falha, sendo realizada

por mao de obra simples e era definida como um “mal necessario”;

b) 1950 a 1975: inicio da criacdo do setor de manutencao, porém de forma isolada, ou
seja, “‘eu quebro, vocé conserta”. A mecanizacdo tornou o tema um pouco mais
técnico, levando a manuten¢ao preventiva,

¢) 1975 aos anos 2000: a manutengdo deixou de ser uma fung¢ao isolada, para integrar
esfor¢os com a produgdo. A automagdo complexa permitiu monitoramento e controle
dos equipamentos, de modo que a manutengao seja realizada quando os componentes
estdo com uma vida util comprometida associada a manutengdo preventiva.
Percebeu—se que a atividade contribui para a reducao dos custos e para o lucro;

d) a partir dos anos 2000: as tecnologias de comunicacdo e informagdo passaram a
aumentar a integra¢do entre as equipes de manutengdo, controle e produgdo. A
manutengdo passa a ser associada a um conceito de otimizacdo e, muitas vezes,
atribuido a uma empresa terceirizada.

Desta forma, a manutenc¢do evoluiu de acordo com as mudangas do setor produtivo,
passando a ser tratada como uma questao técnica e aliada ao processo de produgao, deixando
de ser apenas uma ag¢ao realizada quando algo entrava em faléncia.

Maran (2011) afirma que a falta de preocupagdo com as a¢des de manutencao resulta,
em sua maioria, em um aumento substancial do custo global da edificagdo. Resende (2004)

destaca que a fase de producao de uma edificacdo afeta diretamente o seu modo de uso, a
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maneira de realizar a sua manutengdo e, consequentemente, a sua vida util. Entretanto, os
agentes envolvidos no processo construtivo apresentam uma tendéncia de desconsiderar a
interdependéncia entre as fases compreendidas neste processo, buscando um menor custo inicial
de produgdo, em detrimento do custo global da edificagao.

As agdes de manutengao devem ter como objetivo que o edificio ndo sofra deterioracao
precoce, diminui¢cdo dos desgastes naturais e desvalorizacao, a fim de se manter competitivo no
mercado imobilidrio. O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE
(2015) assegura que € de extrema importancia que os custos de manutengdo sejam previstos no
processo de producao de uma edificagao, devido ao seu impacto em relagdo a vida ttil.

As atividades de manuteng¢do predial incluem controle e monitoramento de instalagdes
e equipamentos; inspec¢do de rotina, reparo normal, revisdo de equipamentos e recuperagao de
falhas de emergéncia; e substituicdo, modificagdo e modernizagdo de equipamentos e sistemas

(LAIL YIK; JONES, 2006; CHAN, 2012).

4.1 TIPOS DE MANUTENCAO

A maneira pela qual a intervenc¢ao nos equipamentos, sistema ou instalacdo ¢ realizada
caracteriza os varios tipos de manutengdao. Neste trabalho, serdo abordados os conceitos

relativos @ manutengao corretiva, manutengdo preventiva e manutencgao preditiva.

4.1.1 Manutencao corretiva

A manutengdo corretiva ¢ a atividade voltada para a correcdo no sistema, que tenha
sofrido alguma falha, impacto ou que apresente um desempenho abaixo do esperado. Sua
principal fun¢do consiste em corrigir ou restaurar. Nesse sentido, a manutengdo corretiva €
acionada perante duas condicdes: na ocorréncia de falha do sistema ou na detec¢do de
desempenho deficiente, antes de um colapso (KARDEC; NASCIF, 2009).

E importante ressaltar que nem sempre a manutengao corretiva consiste em uma agao
emergencial. De modo que pode ser classificada como manutengdo corretiva nao planejada e
manuten¢do corretiva planejada.

A manutenc¢do corretiva nao planejada caracteriza—se pela acdo apoés um fato ja

ocorrido, ou seja, atua de forma a corrigir uma falha de um sistema de maneira aleatoria, uma
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vez que sua necessidade partiu de um fato inesperado, sem preparagao prévia para a realizagao

do servico (KARDEC; NASCIF, 2009).

Maran (2011) destaca alguns aspectos positivos e negativos da manutengdo corretiva

ndo planejada:

a) aspectos positivos:

— justificativa facil e bem aceita;

praticamente elimina a necessidade de equipe de planejamento de servigos;

dispensa equipe de monitoramento de equipamentos e sistemas.

b) aspectos negativos:

falhas constantes causam o aumento dos custos de reparo e substitui¢dao, do custo
de ciclo de vida e diminuigdo da vida util dos ativos;

elevacao dos custos decorrentes das paralisagcdes provocadas pelas falhas;

exige grande quantidade de pegas de manutengdo em estoque;

possiveis danos a ativos adjacentes ou dependentes;

exige resposta a nivel emergencial da equipe de manutenc¢ao. aumentando custos
de mao de obra, especialmente em caso de horas extras;

maior tempo de reparo;

dificil cumprimento de quesitos de seguranca;

baixa eficiéncia, disponibilidade e confiabilidade;

aumento de custos com energia e outros insumos.

A manutenc¢do corretiva planejada ¢ a acdo tomada para corrigir o desempenho

abaixo do esperado ou a corre¢do por uma decisdo gerencial. A decisdo de corre¢do ocorre

através de acompanhamento preditivo ou pela operacdo do mesmo, antes que seja observada

qualquer falha. Esse processo leva a menores custos de realizagdo, maior rapidez no processo, maior

seguranga e maior qualidade, quando comparada com a manutencao corretiva nao planejada. Além

disso, aumenta a qualidade da informacao, devido ao acompanhamento do funcionamento do

sistema (KARDEC; NASCIF, 2009, MARAN, 2011).

4.1.2 Manutenc¢ao Preventiva

A manutengdo preventiva ¢ a agdo realizada de forma a reduzir ou evitar a falha ou

queda no desempenho, obedecendo um plano previamente elaborado, baseado em intervalos.

A manutenc¢do preventiva proporciona um conhecimento prévio das agdes a serem tomadas,
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permitindo o gerenciamento das atividades e recursos, de modo a se tornar mais conveniente €
aumentando a simplicidade das tarefas (KARDEC; NASCIF, 2009).

A normatizagdo brasileira recomenda que desde o inicio do projeto sejam feitas
indicagdes das medidas de inspe¢do e manutenc¢do preventiva, de modo a assegurar a vida util
de projeto e garantir a funcionalidade da obra. Segundo Viana (2006), um plano de manutengao
preventiva ¢ baseado em um conjunto de atividades, que sdo regularmente executadas com o
objetivo de manter o sistema e seus componentes em seu melhor estado operacional.

Rocha (2007) declara que, nas edificacdes, os trabalhos programados de manuten¢do
preventiva consistem, na maioria dos casos, em inspecdes e verificagdes que, apesar de
aparentemente simples, podem evitar altos custos de reforma. E, em outros casos, a realiza¢ao
de servigos de limpeza, utilizando produtos e equipamentos adequados, aumentam seguramente
a vida de sistemas e materiais de acabamentos. Além disso, o autor declara que procedimentos
regulares e programados de manutencdo sdo essenciais para a conservagdo e eficacia da
destinagdo da edificagdo, pois evitam o surgimento dos problemas graves e deterioragdes

inesperadas, permitindo previsdo segura de gastos periodicos.

4.1.3 Manutenc¢ao preditiva

A manutengao preditiva tem o objetivo de prevenir as falhas através de acompanhando
rotineiro por meio de pardmetros. Consiste na realizacdo da manutencdo com base na
modificac¢do de parametros ou desempenho, ou seja, o acompanhamento da condic¢ao do sistema
¢ constante e a acdo ¢ realizada através de uma manutengdo corretiva planejada (KARDEC;
NASCIF, 2009).

Kardec e Nascif (2009) chamam a atencgdo para oportunidades de se aplicar o método
de manuteng¢do preditiva, devendo atender as seguintes condigdes:

a) os sistemas envolvidos devem permitir o monitoramento ou medicdo do seu

desempenho;

b) deve ser feita uma analise de custo de intervengdo no sistema, com o intuito de

colaborar com as decisoes;

¢) as agdes de manutencdo preditiva t€m que ser capazes de reduzir custo com outros

tipos de manutengdes;

d) deve ser estabelecido um programa sistematizado de acompanhamento, andlise e

diagnostico.
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Cauchi, Macek e Abate (2017) declaram que a manutenc¢ao preventiva nos sistemas da
edificacao baseada em agdes de limpeza e substituicdo causam um menor desconforto para os
usuarios. Além disso, a substituicdo de elementos em momentos corretos, baseado em

ferramentas preditivas, diminui os custos efetivos da edificagdo e exige menos esforgos.

4.2 PROJETO PARA E DA MANUTENCAO

A falta de um projeto adequado de manutencao, caréncia de formagao técnica, falta de
informacao e recursos financeiro, faz com que o processo de manuteng¢ao do edificio seja pouco
mensuravel, levando a degradacdo precoce dos seus sistemas. Neste caso, € possivel perceber
que os custos de manuteng¢do corretiva s3o maiores que os custos de manutengio preventiva,
sem considerar fatores como desconforto e aborrecimento do usudario durante o processo
(SITTER, 1984).

Sitter (1984) demonstra que o custo de manuten¢do ¢ influenciado pelas fases do ciclo
de vida do imovel e evolui, conforme a Grafico 2.

Grafico 2 — Lei de Sitter
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Fonte: Sitter (1984)

E possivel observar que o custo das intervengdes para manutengdo aumenta ao longo do
ciclo de vida dos edificios. Toda medida extra projeto, tomada durante a fase de execugdo,
implica um custo cinco vezes superior ao custo que acarretaria ao se tomar uma medida
equivalente na fase de projeto, para obter—se 0 mesmo nivel final de durabilidade ou vida ttil

da estrutura. Um caso tipico para exemplificar a Lei de Sitter ¢ a redugdo, em obra, da relagdo
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agua/cimento do concreto para aumentar a durabilidade. A mesma medida tomada na fase de
projeto permitiria o redimensionamento automatico da estrutura. O que, por sua vez, permitiria
a redugdo das dimensdes dos componentes estruturais, das formas e do volume de concreto,
além reduzir o peso proprio da edificagdo e reduzir as taxas de armadura. Essas medidas
tomadas em nivel de obra, apesar de eficazes e oportunas do ponto de vista da vida 1til, ndo
mais podem propiciar economia e otimizagao da estrutura.

J4 as atividades de manutencdo preventivas, como pinturas frequentes, limpezas de
fachada sem beirais e sem protecdes, impermeabilizacdes de coberturas e reservatdrios mal
projetados, entre outras necessarias para assegurar as boas condi¢des da estrutura durante o
periodo da sua vida util, podem custar até 25 vezes mais que medidas corretas tomadas na fase
de projeto estrutural ou arquitetonico. Por outro lado, quando comparado com a manuteng¢ao
corretiva — correspondente aos trabalhos de diagndstico, reparo, refor¢o e prote¢do das
estruturas que ja perderam sua vida util de projeto e apresentam manifestagdes patoldgicas
evidentes — podem ser cinco vezes mais econdmicas que aguardar a estrutura apresentar
problemas patologicos evidentes que requeiram uma manutengdo corretiva.

Tem-—se, entdo, a motivagao para aplicar uma gestdo da manutengao da edificacao, que
combina agdes de natureza técnica e administrativas, para assegurar que as instalacdes e
sistemas da edificacdo possam satisfazer um padrao aceitavel de desempenho e atenda as
necessidades para o qual foi planejado (ALI et al., 2010)

Com isso, além de se preocupar com as necessidades do usuario, deve—se vincular o
desempenho da edificacio com as manutengdes ao longo de todo o seu ciclo de vida,
assegurando o funcionamento técnico e operacional do edificio. Assim, Sanches e Fabricio
(2009) afirmam que a qualidade do projeto ¢ fator determinante nas atividades de manutengao
de uma edificacdo. E, portanto, os projetistas devem ter conhecimento técnico e das normas ao
projetar, para que o edificio atinja o conceito de manutenibilidade ao publico que se destina.

Nesse sentido, Sanches e Fabricio (2008) diferenciam o processo projeto de manutengao
para um projetar para manutencdo. O ultimo integra as ag¢des de concepcdo do projeto,
englobando todas as fases do empreendimento, para que essas informagdes sejam capazes de
fornecer material para se elaborar um projeto de manutencdo da edificagdo, integrando as
caracteristicas da construgdo e utilizacdo do edificio. Ainda segundo os autores, as decisdes
tomadas desde a fase de concepcao, desenvolvimento e detalhamento do projeto devem passar por
um processo de analise e validagao no que se refere a manutengao e a manutenibilidade para passar
para as proximas etapas. No Fluxograma 3, ¢ demonstrada a dinamica de consideracdo dos fatores

de manutenibilidade durante todo o processo de projeto.
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Fluxograma 3 — Processo de andlise do projeto para manuten¢do e da manutencao
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Fonte: Sanches e Fabricio (2008)

As facilidades e dificuldades de manutencdo dos componentes, sistemas e equipamentos
do edificio sao analisadas, objetivando uma diminui¢o das incidéncias e custo de manutengoes.
Dessa forma, as a¢des de manutencao da edificagdo sdo validadas na etapa de concepgao do
projeto — como anteprojeto, projeto legal e projeto executivo e a documentacao técnica da obra
— gerando uma compreensdo e amadurecimento técnico e operacional, aumentando o grau de
manutenibilidade e fornecendo diretrizes e subsidios para o projeto de manutengao (SANCHES;
FABRICIO, 2008). A questio da integracdo entre as etapas do ciclo de vida do edificio exige o
desenvolvimento de uma interface eficiente entre o projeto, a edificacdo construida e o
programa de manutengdo (ABNT, 2011).

Embora o conceito de manutencdo tenha evoluido, sendo preocupacdo desde a
concepgao de projeto, autores como Hippert, Mattos e Candido (2015) e Silva (2018) declaram
que, além das medidas tomadas pelo corpo técnico da construgao civil, € necessario criar uma
cultura de manutencdo nos usudrios. Mesmo o0s projetos bem executados acabam sendo
entregues para usudrios que nao estdo preparados cultural e tecnicamente para receber, utilizar,
operar e executar as devidas manutencodes para a edificacdo manter o pleno desempenho, da
forma como foi projetado. Soh et al. (2019) afirmam que para maximizar os beneficios e
aumentar a produtividade dos ativos da construgdo e seus servigos associados, as agoes de
manuten¢ao das edificacdes devem ser planejadas e geridas eficientemente como qualquer outra
atividade organizacional.

Os proprietarios, sindicos, gestores prediais e também as autoridades publicas devem

estar cientes dos riscos e responsabilidades decorrentes da negligéncia com as condig¢des
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técnicas das edificacdes e ndo podem se abster da obrigatoriedade das inspegdes prediais
periddicas, visando a boa manutencdo e, consequentemente, a seguranga e protecdo da
populacao (IBAPE, 2012).

Soh et al. (2019) observaram que a maneira mais eficiente de manutengdo ¢ a
terceirizagdo da gestdo, uma vez que profissionais especializados tém a capacidade de avaliar
as estratégias adotadas e associar as medidas com fatores de desempenho. Além disso, foi
observado que em outros paises, diferentemente do caso brasileiro, que os agentes envolvidos
no processo dao importancia semelhante as estratégias de manutencao e adequacao de fatores

de desempenho.

4.3 GESTAO DA MANUTENCAO

Como as edificagdes precisam passar por constantes agdes de manutencao ao longo da
sua vida 1util, a manuten¢do predial deve ser tratada como um processo que demanda
planejamento e gestdo adequada.

O gerenciamento das instalagdes e sistemas prediais € um campo que abrange varias
disciplinas afim de garantir a funcionalidade do ambiente construido, integrando pessoas,
locais, processos e tecnologias. Para alcancar maior eficiéncia, deve integrar custos, qualidade,
tempo, controle de riscos e confiabilidade das agdes (SHIN et al., 2018).

Para Halmetoja (2019), a gestdo dos sistemas prediais engloba duas grandes areas. A
primeira € o espago e a infraestrutura, que se relaciona com planejamento, programagao, design,
construgdo, arrendamento, ocupagdo, manutencao, reforma, energia, meio ambiente, residuos,
design do local de trabalho, méveis, mudanga e limpeza. E a segunda que aborda as partes
relacionadas a pessoas € a organizacdo como recep¢do, tecnologia da informacdo e
comunicagdo, suprimentos e contabilidade.

Uma vez que as atividades de manutencao predial envolvem multiplos Stakeholders por
um longo periodo de tempo, a sua gestao requer um amplo sistema de informagao para capturar
e recuperar dados relacionados a construgdo e seus sistemas (SHALABI; TURKAN, 2017)

As informagdes necessdrias para manutencdo preventiva devem estar disponiveis a
partir dos fabricantes, entretanto, podem nao ser suficientes para uma manutengao preditiva ou
corretiva (SHALABI; TURKAN, 2017). Motawa e Almarshad (2013) afirmam que ¢ um
desafio na industria da construcdo civil a disponibilidade de informagdes suficientes sobre os

elementos e sistemas da construg¢ao para execugao correta da manutencao.
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Informagdes incorretas ou a sua auséncia leva a um processo de verificacao manual das
condigdes da edificagdo, reduzindo a eficacia do processo de tomada de decisdo. Levando a
atrasos nas respostas em casos emergenciais e solicitacdes de manutencdo didrias (KANG;
CHOI, 2015). Prieto et al. (2019) corroboram declarando que uma das grandes dificuldades na
manutengdo predial ¢ a falta de informagdes, ferramentas e conhecimento para apoiar o
processo de tomada de decisdo nas agdes.

A gestdo da manutengdo ¢ baseada em um sistema de entrada, controle de informagdes
e mecanismos de gestdo, gerando defini¢des de tarefas e atividades (SHIN et al., 2018). O
processo de manutengdo ¢ sustentado por diversas fontes, incluindo documentagdo,
equipamentos, pessoal e disponibilidade de execu¢do sem transtornos para os usuarios. As
informagdes dao suporte para tomada de decisdes, assim, as informacdes influenciam
diretamente na qualidade e na assertividade das agdes de manutencdo, sendo inclusive,
necessaria utilizagdo de ferramentas de suporte, que possam sugerir um sistema automatizado
de fornecimento de informagdo de inspecao e reparo (SHALABI; TURKAN, 2017; ZHAN et
al.,2019).

Entretanto, Tan, Zaman e Sutrisna (2018) declaram que tradicionalmente se encontra na
industria da constru¢do civil um ambiente de trabalho individual, onde cada colaborador
trabalha individualmente no seu projeto. Isso acaba resultado em uma perda substancial de
informagdes, levando a uma caréncia de dados para equipe de gestdo da manutencgao.

Como esse processo de gestdo da manutencao ¢ influenciado por varios fatores, Shin et
al. (2017) definiram fatores criticos para determinar as principais atividades envolvidas no
processo, como pode ser observado o Quadro 5.

Quadro 5 — Fatores de sucesso & manutengao predial

Dimensao Fator de sucesso

Funcionalidade Confiabilidade da instalagao
Extensao da vida 1til da instalagao
Desempenho
Manutengdes

Seguranca Seguranca dos moradores
Preparagdo para emergéncias

Satisfagao Satisfagdo dos moradores

Atendimento a reclamacoes
Conforto ambiental

Econdmico Custos

Economia de energia
Ambiental Ambientalmente correto
Organizacional Treinamento de funcionarios

Fonte: adaptado de Shin et al. (2017)
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Como as informagdes passam por um fluxo durante as fases de projetos, Tan, Zaman e
Sutrisna (2018) associou algumas informacdes necessarias a manutengao as fases de projeto de
um empreendimento e os profissionais responsaveis, como pode ser observado no Quadro 6.

Quadro 6 — Informagdes de manutengao requeridas por fase da edificagdo

Fase Responsaveis Informagao requerida

Planejamento | Planejadores, donos e | Documentos de planejamento
desenvolvedores Permissoes e documentos aprovados

Projeto Arquitetos Informacdes da edificacio

Desempenho energético

Informacgdes espaciais: zoneamentos € acessos
Engenheiros Projetos estrutural

Projeto elétrico

Projeto Mecanico

Projeto Hidros sanitario

Sistemas da edificagdo

Fase Responsaveis Informacao requerida

Construcao Contratante Informagdes dos produtos: materiais,
fornecedores, data de instalagdo, garantias, pecgas
de reposi¢do e recomendacdes dos fabricantes.
Certificado de conformidade com projeto
Permissdo de ocupagdo

Informagoes legais

Arquiteto e engenheiros | Projetos As built

Uso ¢ | Gestor de manutengao Relatorios de auditoria e avaliagdo das condigoes
manutencao Informacgdes de ocupacio

Custos de operacao

Informagdes de manutenc¢do: ordens de servigo,
relatorios de servigo,

cronogramas e planos de manutencao

Fonte: adaptado de Tan, Zaman e Sutrisna (2018)

Motawa e Almarshad (2013) desenvolveram um sistema integrado de informacao e
conhecimento para armazenar as informagdes e conhecimentos relevantes a operagdes de
manuten¢do. Para isso os autores classificaram as informagdes em trés grandes grupos. (i)
Informacao legal, que envolve o conhecimento relacionado contratos, condi¢des dos contratos,
regulamentos de licitacdo e Saude, e questdes relacionadas a seguranca; (ii) Informagdes
técnicas, que incluem especificagdes técnicas de cada tipo de trabalho, durabilidade, frequéncia
de uso, método de constru¢do, quantidade e custos de componentes e materiais, dados e
responsabilidades de manutencao, etc.; (iii) A categoria administrativa abrange os processos de
administracao, como manuten¢ao banco de dados de tarefas, periodo de substitui¢do de um
componente, procedimentos de aprovagdo, planos de recrutamento, processos financeiros

gerais, além de conhecimento relevante para o departamento de recursos humanos.
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Virios autores apresentaram sugestdes para a organizacdo das informacgdes para a
manuten¢do, sendo a utilizacdo do BIM amplamente recomendada. Halmetoja (2019) declara
que o BIM pode ser uma ferramenta a ser utilizada para combinar as informagdes, que no geral
sdo fragmentadas, e facilitar a gestdo da manutencdo predial. Sadeghi et al. (2019) propdem a
parametrizacdo como uma forma de facilitar a criacao das informagdes de manutencao. Park e
Cai (2017) sugerem padronizacdo para utilizagdo de base de dados multimensional para
incorporar os registros de constru¢do e manutencao das edificagdes. Nesse sentido, Halmetoja
(2019) listou informacdes relacionadas a manutencao da edificacdo e de seus sistemas, a serem
adicionadas por meio da utilizagdo do BIM, como pode observado no Quadro 7.

Quadro 7 — Informacao relacionadas a manutencao a serem incluidas no modelo BIM

Tipos de manuten¢ao dos materiais e superficies

Defini¢ao dos espagos especificos do usudrio, espacos compartilhados e limites entre
espacos.

Localiza¢do dos objetos espaciais

Areas de operaciio de sistemas de servicos prediais.

Equipamentos sujeitos & manutengao e observagao

Detalhes técnicos de manutengdo dos equipamentos e das estruturas

Localizacao dos amortecedores de incéndio e automaticos e valvulas de fechamento e
automaticas.

Rotas de fuga

Informacao espacial para direcionar as solicitagdes servigos

Informagdes de espago para o planejamento de estagdes de trabalho e moveis.
Informacdes sobre o espago para identificar os locais e equipamentos sob 0s proprios
cuidados.

Valores ajustados das taxas de fluxo de ar dos sistemas de ventilagao

Cuidados e instru¢des de manutengao

Fonte: adaptado de Halmetoja (2019)

Outra ferramenta recomendada por Estman ef al. (2011) para a estruturagdo das
informacdes durante a fase da construgao ¢ a utilizacdo do Construction—Operation Building
Information Exchange (COBie), que caracteriza e estrutura a informagdo, e determina um
método padrdo para armazenar a informagdo durante as etapas de projeto e construcao,
repassados ao usuério.

Entretanto, um grande problema ainda consiste na confiabilidade e acessibilidade maior

as informacodes das edificagdes para as agdes de manutengao, como constatado por Lee e Akim

(2009).
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4.3.1 O sistema de gestao de manuten¢io segundo as normas brasileiras

A ABNT NBR 5674:2012 estabelece os requisitos para a gestdo do sistema de
manuten¢do das edificacdes, de modo a obter meios de preservar suas caracteristicas originais
e evitar a perda de desempenho devido a degradacao dos sistemas, elementos e/ou
componentes. A norma, inclusive, declara que edificagdes existentes anteriores a sua vigéncia
devem se adequar, entrando em conformidade ou criando seu proprio programa de manutengao,
desde que atenda ao que nela foi estabelecido.

A manuten¢dao deve ser planejada de acordo com as caracteristicas da edificacdo,
considerando a tipologia, uso, tamanho, complexidade, localizacao e influéncias externas. Deve
especificar, inclusive, os servigos que devem ser atribuidos a empresa especializada, empresa
capacitada e a equipe local, e estabelecer as informagdes pertinentes durante as agdes para
manter o fluxo de comunicagdo (ABNT, 2012).

Ja o programa de manutengdo consiste na sistematizacdo das atividades, com sua
descrigdo, periodicidade, responsabilidades, documentagdo de referéncia para execucdo e
comprovagado, verificacdo do sistema e custo estimado. Para isso, € preciso considerar
informagdes dos projetos, memoriais, orientacdes dos fornecedores, manual de uso, operagio
de manuteng¢ao, caracteristica da edificagdo e outros documentos gerados pelo proprio sistema
de manutengdo (ABNT, 2012). Assim, o fluxo de documentagao da manutencao da edificagdo,
segundo a norma, pode ser observado na F 4.

Fluxograma 4 — Fluxo de documentacdo da manutencao da edificacao

Manual de uso,
operagao e
manutencao

Programa de
manutencao

Registro de
contratagdo de
Servigo

—

Registro de
execucao

Y

Arquivamento

Fonte: adaptado de ABNT NBR 5674:2012

Além de apresentar a o fluxo de documentacao ao longo do processo de manutencao de
uma edificagdo, a NBR 5674:2012, também, estabelece uma série de documentos que sao
recomendados para a defini¢ao de um plano de manutencao adequado e completo de acordo

com a necessidade do empreendimento. Tais documentos sdo apresentados e resumidos no

Quadro 8.
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Quadro 8 — Documento para elaboracado inicial do programa de manuteng¢ao

DOCUMENTOS

Manual de uso, operagdao e manutencao das edificagdes conforme a ABNT NBR 14037
Manual dos fornecedores dos equipamentos € servicos

Programa da manuten¢ao

Planejamento da manutencao

Contratos firmados

Catalogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos executivos dos servicos
de manuteng¢do e propostas técnicas

Documentos mencionados no anexo A da NBR 14037

Fonte: adaptado da NBR 5674:2012

O documento principal ¢ o manual de uso, operagdo e manutencdo, elaborado pela
construtora/incorporadora entregue ao proprietario da edificagdo. Além deste, outros
documentos anexos sdo importantes, entre eles:

a) todos os manuais de fornecedores e equipamentos presentes no empreendimento, que
sdo  apresentados por terceiros ¢ devem ser repassados pela
construtora/incorporadora;

b) recomendagdo da construtora/incorporadora de programa de manutengao, de acordo
com as necessidades da edificagdo, incluindo planejamento da manutengao.;

¢) contratos firmados pela construtora/incorporadora com fornecedores, empresas
terceirizadas e servigos publicos;

d) catdlogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos executivos dos
servicos de manutenc¢do e propostas técnicas;

e) documentacdo técnica e legal do condominio mencionada na ABNT 14037, anexo
A, em que deve constar a qualificagdo do responsdvel e os comprovantes de
renovacao.

Assim, a documentagdo deve ser concebida para propiciar informacao de gestdo da
manutenc¢ao, custo versus beneficio na realizacdo dos servicos de manutenc¢do, redugao de
incertezas no planejamento, projeto e execucao dos servicos de manutencao e auxilio no
programa e planejamento de servigos futuros.

Baseado nos documentos da NBR 5674:2012 ¢ nas recomendagdes da NBR
14037:2011, identificou—se as informagdes necessarias para a realizacdo e implementagdo de
um plano de gestdo da manuten¢do adequado de um empreendimento.

O primeiro conjunto de informacdes refere—se as caracteristicas da edificagdo, que

envolvem aspectos fisicos, funcionais e ambientais, tais como, tipologia da edificacdo, regime
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de uso, tamanho da edificagdo e complexidade de seus sistemas, localizacdo e seu entorno,
idade da edificagao e materiais e equipamento utilizados nos seus sistemas.

A garantia e assisténcia técnica garante que defeitos ou mesmo problemas futuros sejam
prevenidos e atribui as medidas de corre¢ao, dentro de condicdes especifica, ao responsavel
pelo servico. Assim, ¢ importante manter as informacdes relacionadas ao prazo de garantia dos
itens e equipamentos que compdem o empreendimento, contratos de garantia, condi¢des de
perda de garantia e de assisténcia técnica. Neste caso, as garantias dos sistemas devem seguir o
estabelecido pelo anexo D da NBR 15575—-1 (ABNT, 2013a).

O memorial descritivo deve ser escrito e ilustrado apresentando informagdes de como a
edificacdao foi construida. Portanto, nesse quesito, deve—se ter informagdes sobre o sistema
construtivo do empreendimento, desenho esquematico das instalagdes, descri¢des dos sistemas
que compdem a edifica¢do, cargas maximas dos projetos estrutural e elétrico e caracteristicas
dos materiais de acabamento utilizado.

Os fornecedores sdo responsaveis por fornecer os dados dos produtos e servigos
utilizados, devendo estar a disposi¢do para atendimento ao cliente, com orientacdes e
esclarecimentos. Assim, ¢ importante ter indicagdes dos fornecedores em geral e dados para
contato, incluindo fornecedores de bens materiais, projetistas e concessionarias de servigos
publicos.

A seguranca do usuario ¢ de extrema importdncia em uma edificagdo. Deve-se,
portanto, ter informag¢des que garantam o funcionamento dos sistemas, sua integridade e
possiveis modificagdes futuras. Tem—se, entdo, a necessidade de estarem claros os
procedimentos em casos de emergéncia (vazamento de dgua, vazando de gas, incéndios, falhas
do sistema elétrico, etc.), descri¢do e localizacdo dos controles de operacdo dos sistemas,
recomendacdes de evacuagdes, informagdes sobre modificacdes nos sistemas € que possam
afetar o desempenho da edificagdo, descri¢des de uso e operagdo de equipamento, incluindo os
devidos manuais, e alertas e consequéncias para caso de negligéncia.

As informacgdes de operacdo, uso e limpeza da edificagdo visam prevenir danos que
possam acarretar falhas nos sistemas, componentes e equipamentos, devendo, portanto, conter
informagdes sobre os procedimentos para a colocar a edificagcdo em seu correto uso. Assim, se
faz necessario ter os procedimentos para a realizacdo de instalagdes e pedidos de servigos
publicos, instrugdes para instalagcdes de equipamentos previstos em projeto, instrugdes de
movimentagdes verticais ¢ horizontais dentro do empreendimento com cargas e dimensdes

maxima de moveis e equipamentos, instru¢cdes de uso dos componentes € equipamento dos
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sistemas, recomendacdes de limpeza e instrugdes para acesso a lugares dificultados (cobertura
e caixa d’agua).

A construcao civil causa um grande impacto ao meio ambiente, desde a construcao até
0 seu uso e operagdo. Portanto, as normas recomendam pensar nas condi¢des ambientais da
edificacao, com recomendagdes de uso racional de agua, energia, gas, informagdes para coleta
seletiva de lixo e residuos, além dos termos de compensacdo ambiental da construcdo e
consequéncias do ndo comprimentos das recomendagdes ambientais.

Associado ao uso da edificagdo, ha as atividades de manutencao. A construtora deve
fazer uma recomenda¢dao de manutengao, sendo que ¢ de responsabilidade do condominio ou
empresa terceirizada atualizar o programa de manutencdo e garantir a execucao das agdes.
Assim, ¢ necessario ter o programa de manutencdo, com procedimentos e roteiros das
atividades, com a periodicidade necessaria além de orientagcdes de inspegdo e registros.

A documentacao técnica e legal do empreendimento também ¢ de extrema importancia
e deve ser incluida como fonte de informagao para a criagdo de um programa de manutengao
adequado. Considera—se serem necessarios, além dos memoriais descritivos, os projetos de
arquitetura, de instalagdes elétrica, de instalagdes hidraulicas, de sistema de prote¢do contra
descargas atmosféricas, elevadores, paisagismo (se tiver) e outros projetos complementares
existentes. Assim, no Quadro 9, a seguir, ¢ apresentado um resumo das informacdes
apresentadas acima, constatando a origem da informagao.

Quadro 9 — Informagodes para elaboragao do programa de manutencao

Tema | Informacdo Origem da informagao

” Tipologia Projeto

8 % Regime de Uso da edificagao Projeto

% g Tamanho e complexidade da edificagdo e seus sistemas Projeto

s 3 Localizagdo e entorno Projeto

S g | Idade da edificagdo Construcao
Sistemas materiais e equipamentos Projeto

< Prazos de garantia dos itens e equipamentos Construgao

g Contratos de garantia Construgao

ée Condicdes de perda de garantia Construgdo
Condigoes de assisténcia técnica da construtora Construcao
Informacdes sobre o sistema construtivo Projeto

_ Desenhos esquematicos das instalagdes Projeto

& g Descricao dos sistemas Projeto

é 5 | Cargas maximas do circuito elétrico Projeto

§ é Carga maxima estrutural Projeto
Informagdes e caracteristicas dos materiais de Projeto
acabamento

(continua)
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(conclusao)

Tema | Informacgao Origem da informacgao

% Informacdes e contato dos fornecedores materiais Construgao

=

'% Informagdes e contato dos projetistas Construgao

Q

(0]

E Informacdes e contato dos servigos publicos Construgao
Procedimentos para instala¢des de servigos publicos Projeto

; Inst.rugées para instalagdes de equipamentos previstos em | Projeto

2 g |projeto

% % Instrugdes para movimentagdes horizontais e verificais PI‘O‘]' eto

g = | Instrucdes de uso Projeto

o) Recomendagdes de limpeza Construgao
Instrugdes para acesso a locais dificultados Projeto

° Programa de manutengado Construgao

l§ Periodicidades das manutengoes Construgao

% Procedimentos e roteiros para manutengao Construcao

8 Orientagdes de inspe¢do Construgao

= Registros de manutengdes e inspecoes Uso e manutengao
Recomendagdes de uso racional da agua Construcao
Recomendagdes de uso racional de energia Construgao
Recomendagdes de uso racional de gas Construgdo

Coleta seletiva de lixo e residuos

Uso e manutencao

Meio ambiente e
sustentabilidade

Termos de compensagao ambiental Projeto
Informagdes de procedimentos em caso de emergéncias Projeto
(vazamento de dgua, gas, incéndios, falhas do sistema
Descricdo e localizagdo dos controles de operagdo Projeto
Alertas dos riscos de negligéncias Projeto
Recomendagio de evacuagao Projeto
S Informacdes sobre modifica¢des do sistema estrutural Projeto
§ Informagdes sobre modificagdes do sistema de vedacdes | Projeto
% horizontais e verticais
n Informagdes sobre modificagdes dos sistemas e Projeto
equipamentos
Informacdes sobre modificagdes que possa afetar o Projeto
desempenho
Uso e operagdes de equipamentos com seus devidos Construgdo
manuais

Fonte: adaptado da NBR 5674:2012 ¢ NBR 14037:2011

Além disso, a NBR 14031:2011 ainda determina a documentacao legal que deve seguir

anexo ao manual de uso, operagdo e manuten¢do. Os documentos listados pela norma podem

ser vistos no Quadro 10.
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Quadro 10 — documentos anexos ao Manual do Usuario

Projeto de Arquitetura

Projeto de Estrutura

Projeto de Instalagdes elétricas
Projeto de Instalagdes Hidraulicas
Projeto de SPDA

Projeto de Elevadores

Projeto de paisagismos

Projetos especificos complementares

Memoriais descritivos
Fonte: adaptado da NBR 14037:2011

Documentagao técnica
legal

Tendo acesso as informagdes necessarias, o condominio ou uma empresa terceirizada

fica responsavel por oficializar o programa de manutencdo, com informagdes de designagdes
dos sistemas, descricdo das atividades, periodicidade em funcdo de cada sistema, identificagdo
dos responsaveis, documentagdo de referéncia, modo de verificagdo dos sistemas e previsao de
custos das atividades.
Além disso, para cada servico de manutencao, deve—se informar dados do cliente, escopo do
servico, descrigdao das atividades, prazo de execug¢do, especificagdes técnicas da execugdo e
manutengdes futuras, responsabilidades legais e obrigagdes de cada parte envolvida na
atividade, responsaveis técnicos, garantia do servigo e seguro (se aplicavel). Esse conjunto de
informacdes ira gerar registros que devem ser armazenados e utilizados para atualizagdo do
programa de gestao de manutengao e verificagdes futuras caso necessario.

No Quadro 11 sdo apresentadas as informagdes que devem constar no programa de
manuten¢do, no Quadro 12 sdo apresentadas as informadas necessarias para a realizagdo das
atividades de manuten¢do segundo a NBR 5674 (2012) e no Quadro 13 as informagdes que
devem ser apresentadas no relatério de inspecdo da edificacao.

Quadro 11 — Informagdes do programa de manutengao

Designag¢do do sistema
Descrigao das atividades

Programa | Periodicidade em funcdo de cada sistema

de Identificacdo dos responsaveis

manuten¢do | Documentagao referencial
Modo de verificacao dos sistemas
Custos
Fonte: adaptado da NBR 5674:2012
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Quadro 12 — Informagdes a serem informada nos servigos de manutencao

Dados do cliente

Escopo do servigo

Descricao das atividades

Prazos

Especificagdo técnica da execucdo e manutengdes futuras
Responsabilidades legais e obrigacdes de cada parte
Responsaveis técnicos

Garantia e exclusdes

Seguro (se aplicavel)

Fonte: adaptado da NBR 5674:2012

Servicos de
manutencao

Quadro 13 — Informagdes necessarias nos relatorios de inspecao

Listagem das nao conformidades

Comparacdo constando a analise fisica e financeira entre meta previstas e
metas realizadas

Possiveis agdes de manutencdo preventiva e corretiva

Escala de prioridades entre os servigos a serem realizados

Previsdo financeira

Solicitagdes e reclamacdes dos usuarios

Historico das manutengdes realizadas

Rastreabilidade dos servigos
Fonte: adaptado da NBR 5674:2012

Relatorios
de inspeg¢ao

Assim, tais informacdes devem ser armazenadas em documentos considerados como
registros, sendo eles: relatorios de inspegao da edificacao, todo e qualquer registro dos servigos
de manutenc¢do ja realizados e as atas das reunides de assunto relativos a manutengdo. Os
registros sdo utilizados para a adequag@o do programa de manuten¢do ao longo do tempo, de
acordo com as necessidades do empreendimento.

Com isso, a construtora/incorporadora ¢ responsavel por entregar o manual de uso
operacdo € manutencdo ¢ todas as informagdes relevantes do processo construtivo. O
proprietario, sindico ou empresa terceirizada deve atender a NBR 5674 e seguir o programa de
manuten¢do, tendo sobre sua responsabilidade, segundo a propria norma:

a) manter atualizados os documentos e registros da edificagdo, e fornecer comprovagao

de realizagdo dos servigos;

b) implementar e realizar verificagdes ou inspe¢des previstas no programa de

manutengao preventiva;

¢) supervisionar a realizagdo dos servigos;

d) implementar uma gestao dos servigos de manutencao;

e) orgar os servicos de manutencao;
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f) e, no caso de empresas, assessorar e orientar o proprietario/sindico de acordo com o
manual de uso e operacdo e o sistema de gestdo da manutengao, inclusive sugerindo

adaptacdes.
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5 PROPOSTA DE FERRAMENTA PARA VERIFICACAO DAS INFORMACOES DE
MANUTENCAO (CHECKLIST)

A definicdo da proposta de ferramenta foi dividida em desenvolvimento da ferramenta,
valida¢do inicial da ferramenta, ¢ reestruturacao da ferramenta com validac¢ao final como sao

apresentados nos itens a seguir.

5.1 DESENVOLVIMENTO

A partir do indicado nos Quadro 6, Quadro 7 ¢ Quadro 9 e, referente as informacgdes
necessarias para criar e executar um plano de manutencao adequado, elaborou—se um checklist.
Foram identificados 46 itens no total.

O checklist foi dividido em trés areas propostas por Motawa e Almarshad (2013) (1)
Informacgdes legal, que envolve o conhecimento relacionado a contratos, condi¢des dos
contratos, regulamentos de licitagdo e saude, e questdes relacionadas a seguranca; (ii)
Informagdes técnicas, que incluem especificacdes técnicas de cada tipo de trabalho,
durabilidade, frequéncia de uso, método de constru¢do, quantidade e custos de componentes ¢
materiais, dados e responsabilidades de manutencao, etc.; (iii) e informacdo administrativa
abrange os processos de administragdo, como manutengao banco de dados de tarefas, periodo
de substituicdo de um componente, procedimentos de aprovacdo, planos de recrutamento,
processos financeiros gerais, além de conhecimento relevante para o departamento de recursos
humanos.

Além disso cada informagao foi classificada de acordo com as trés fases do
empreendimento que ela se relaciona: (i) projeto, (ii) construcdo e (iii) uso, operacdo e

manutencdo. No Quadro 14 ¢ apresentado o checklist inicial submetido a avaliagao.
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INFORMACAO LEGAL

Fase

Informacao Requerida

Check

Projeto

Projeto de Arquitetura, memorial descritivo e suas especificacdes

Projeto de Estrutura, memorial descritivo e suas especificagdes

Projeto de instalacdo elétricas, memorial descritivo e suas
especificagcdes

Projeto de Instalagdes hidraulicas, memorial descritivo e suas
especificacoes

Projeto de elevadores, memorial descritivo e suas especificagdes

Construcao

Certificado de conformidade com o projeto

Prazos de garantia dos itens e equipamentos

Contratos de garantia

Condig¢des de perda de garantia

Manual de Uso, operagdo e manutengdo

Uso, operagdo e
Manutengao

documento de manuten¢ao (ordens de servigo, relatorios de
Servico)

Relatorios de auditoria ¢ avaliacao das condigdes

Registros de manutengdo e inspegdes

INFORMACOES TECNICAS

Fase

Informacao Requerida

Check

Projeto

Tamanho e complexidade da edificacdo e dos seus sistemas

Localizagdo e entorno

Descrigao e caracterizacdo dos sistemas, materiais e equipamentos

Informagdes espaciais: zoneamento € acessos

Cargas méximas do circuito elétrico

Carga maxima estrutural

Construgao

Informacgdes dos produtos: materiais, fornecedores, data de
instalacdo, garantias, pecas de reposi¢ao recomendacdes dos
fabricantes.

Informagdes e contatos dos fornecedores e materiais

Informacdes e contato dos projetistas

Informacdes e contato dos servigos publicos

Data de conclusao da obra

Condigoes de assisténcia técnica da construtora

Uso, operagdo e
Manutencao

Recomendagdes de limpeza

Recomendagdes de uso e operagao de equipamentos com seus
devidos manuais

Procedimentos e roteiros de manutengao

Orientagdes de inspegao

Continua
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(conclusdo)

INFORMACOES ADMINISTRATIVAS
Fase Informagao Requerida Check

Projeto Instrugdes para acesso a locais de dificil acesso

Informagdes sobre modificagdes do sistema estrutural

Informacgoes sobre modificagdes do sistema de vedacoes
horizontais e verticais.
Informacgoes sobre modificagdes do sistema hidraulico

Informagdes sobre modificagdes do sistema elétrico

Instrugdes para instalagdes de equipamentos previstos em projeto

Uso, operagao ¢ | Instrucdes de uso da edificacao
Manutengao Instrugdes para movimentagdes horizontais e verificais (cargas e
dimensdes)

Descricao e localizagao dos controles de operagao

Recomendagdes de evacuagao

Cronogramas e planos de manutengdo

Custos de operacao
Periodicidades das manutengoes

Recomendagdes de uso racional da dgua

Recomendagdes de uso racional de energia

Recomendagdes de uso racional de gas

Coleta seletiva de lixo e residuos
Fonte: elaborado pelo autor (2020)

5.2 VALIDACAO

Para a validacao o questionario foi encaminhado aos profissionais conforme disposto na
metodologia sendo os resultados sdo apresentados no Quadro 15, em forma numérica,
apresentando apenas as notas de 1 a 5 para os itens.

Todos os profissionais declaram ter conhecimento de nivel médio sobre a Norma de

Desempenho NBR 15575.
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Documentagao Avaliagao
Checklist Profissionais
Fase Cdd. | Informacao Requerida A |B |C
Projeto 1.1.1 | Projeto de Arquitetura, memorial descrito e suas 4 |5 |5
especificacdes
1.1.2 | Projeto de Estrutura, memorial descrito e suas 4 |5 |5
especificacdes
1.1.3 | Projeto de instalagdo elétricas, memorial descrito e 4 |5 |5
suas especificagdes
1.1.4 | Projeto de Instalacdes hidraulicas, memorial descritoe |4 |5 |5
suas especificacdes
1.1.5 | Projeto de elevadores, memorial descrito e suas 4 |5 |4
especificacdes
Construcao | 1.2.1 | Certificado de conformidade com o projeto 4 |5 |4
1.2.2 | Prazos de garantia dos itens e equipamentos 5 |5 |5
1.2.3 | Contratos de garantia 4 |5 |5
1.2.4 | Condig¢des de perda de garantia 4 |5 |5
1.2.5 | Manual de Uso, operagdo e manutengao 5 15 |5
Uso, 1.3.1 | documento de manutengao (ordens de servigo, 5 |4 |5
operagao e relatorios de servico)
Manutengéo | 1.3.2 | Relatorios de auditoria e avaliagdo das condigdes 4
1.3.3 | Registros de manutengdo e inspecdes 4
Informacgdes Técnicas Avaliacao
Fase Cdd. | Informagao Requerida A |B |C
Projeto 2.1.1 | Tamanho e complexidade da edificacao e dos seus 4 |5 |4
sistemas
2.1.2 | Localizagao e entorno 3 |5 |4
2.1.3 | Descrigdo e caracterizacao dos sistemas, materiais e 3 |5 |5
equipamentos
2.1.4 | Informagdes espaciais: zoneamento € acessos 3 15 (3
2.1.5 | Cargas maximas do circuito elétrico 2 |5 |4
2.1.6 | Carga maxima estrutural 2 |5 |4
Construgdo | 2.2.1 | Informacgdes dos produtos: materiais, fornecedores, 4 |5 |5
data de instalacdo, garantias, pe¢as de reposi¢ao
recomendacdes dos fabricantes.
2.2.2 | Informagdes e contatos dos fornecedores ¢ materiais 5 |5 |5
2.2.3 | Informagdes e contato dos projetistas 5 |4 |5
2.2.4 | Informagdes e contato dos servigos publicos 5 |5 |5
2.2.5 | Data de conclusdo da obra 3 (4 |4
2.2.6 | Condicoes de assisténcia técnica da construtora 5 |5 |5

(Continua)
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(Conclusao)
Informacgoes Técnicas Avaliacao
Fase Cod. | Informagao Requerida A |B |C
Uso, 2.3.1 | Recomendagdes de limpeza 5 |5 |5
operagdo e 2.3.2 | Recomendagdes de uso e operagdo de 515 5
Manutengao equipamentos com seus devidos manuais
2.3.3 | Procedimentos e roteiros de manutengao 515 5
2.3.4 | Orientacdes de inspecao 515 5
Informagdes Administrativas Avaliagao
Checklist Profissionais
Fase Céd. | Informagdo Requerida A |B |C
Projeto 3.1.1 | Instrucdes para acesso a locais de dificil acesso
3.1.2 | Informagdes sobre modificacdes do sistema 3 |15 |4
estrutural
3.1.3 | Informag¢des sobre modificacdes do sistema de 515 5
vedagOes horizontais e verticais.
3.1.4 | Informag¢des sobre modificacdes dos sistemas 515 5
hidraulicos
3.1.5 | Informag¢des sobre modificacdes do sistema 515 5
elétrico
3.1.6 | Instrucdes para instalagdes de equipamentos 5 |5 |5
previstos em projeto
Uso, 3.3.1 | Instrugdes de uso da edificagdao 515 |5
K}f:;ii:ﬁ :;l o 3.3.2 Ins‘Fm(;(N).es para movimentag:c?es horizontais e 4 |5 |5
verificais (cargas e dimensdes)
3.3.3 | Descrigao e localizacao dos controles de operagdo |4 |4 |5
3.3.4 | Recomendacgdes de evacuagao 4 |5 5
3.3.5 | cronogramas e planos de manuten¢ao 4 14 |4
3.3.6 | Custos de operacao 5 |5 |5
3.3.7 | Periodicidades das manuteng¢oes 515 5
3.3.8 | Recomendagdes de uso racional da agua 515 |5
3.3.9 | Recomendagdes de uso racional de energia 3 |5 |4
3.3.10 | Recomendagdes de uso racional de gas 3 |5 |4
3.3.11 | Coleta seletiva de lixo e residuos 3 |5 |4

Fonte: elaborado pelo autor (2020)

Observa—se que a maioria dos itens obteve uma avaliagdo alta. Entretanto, o Profissional
A declarou indiferente em 9 informagdes (itens 2.1.2, 2.1.3, 2.2.5, 3.1.2, 3.3.9, 3.3.10, 3.3.11),
das quais apenas “Informacgdes espaciais: zoneamento e acessos” (2.1.4) e “Coleta seletiva de
lixo e residuos” (3.3.11) também foi considerada na mesma escala por outros profissionais. O
Profissional A declarou os itens “Cargas maximas do circuito elétrico” (2.1.5) e “Cargas

maximas do sistema estrutural” (2.1.6) com nota 2.
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ApoOs a avaliagdo dos itens, todos os profissionais declararam que o checklist ¢é
importante para a conferéncia das informacgdes necessarias para o planejamento e execucao das
atividades de manutengao.

Como alguns itens foram avaliados com notas baixas, principalmente pelo profissional
A, foi realizada uma reunido com o objetivo de identificar as dividas e dificuldades. A partir

dos comentarios, e das novas informagdes obtidas o checklist foi reestruturado.

5.3 REESTRUTURACAO DO CHECKLIST

O checklist foi reestruturado, com o objetivo de ser mais completo, informativo e
didatico. Entdo, uma vez que causaram duvidas as separacdes por tema como recomendado por
Motawa e Almarshad (2013) foram retiradas. E foi adicionado 3 colunas, a primeira
identificado o documento no qual cada informagdo pode ser encontrada, a segunda com as
referéncias das informag¢des ¢ uma terceira coluna com notas, observagdes € comentario.

Assim, € possivel identificar a origem da informagao, verificando se ela ¢ obrigatoria,
com a identificagdo de qual item normativo ela se refere, ou se ¢ uma recomendagdo de outros
autores. Vale ressaltar, que a NBR 15575:2013 recomenda o cumprimento das normas NBR
14037:2011 ¢ NBR 5674:2012. Assim, todos os itens com referéncias normativas sdo
obrigatorios para atender a norma de desempenho. Enquanto os itens com referéncia de autores,
sdo apenas recomendagdo de informagdes que podem ser utilizadas para otimizar o processo de
gestdo da manutengao predial.

Além disso, algumas informagdes foram detalhadas. Como por exemplo “informagdes
espaciais € zoneamentos” foi ampliada para “Defini¢do dos espagos especificos do usuario,
espagos compartilhados e limites entre espagos”, e “Areas de operagdo de sistemas de servigos
prediais”, que estdo relacionadas com o projeto arquitetonico.

Com a nova estrutura, o questionario (Quadro 16) foi enviado novamente ao Avaliador
A. Vale ressaltar que para a avaliagdo foram retiradas as colunas com as referéncias e origem
da informacdo, para ndo influencia—lo em sua avaliagdo. Isso porque, uma vez conferido a
referéncia normativa, o avaliador poderia considerar a informagdo importante, uma vez que ¢
sabido que o atendimento das normas brasileiras ¢ obrigatério. Além disso, todos os itens

haviam espago para comentarios, e a negacao de um item deveria ser justificado.
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Quadro 16 — Informagdes validadas na segunda avaliagdo

%

Informacgao

Data de conclusdo da obra (estabelecido no auto de conclusao)

Prazos de garantia dos elementos, componentes e sistemas

Condig¢des de perda de garantia

Condigoes de assisténcia técnica

Instrucdes de uso da edificagdo

Informagdes e contato dos projetistas

Informagdes e contato das concessiondrias de servicos de utilidade publica

R Q| N | B W N

Descricao dos procedimentos para solicitagdo de ligamento dos servigos publicos,
informando, enderegos, telefones, documentagao necessarias e etc.

\O

Instrugdes para movimentagdo horizontal e vertical nas areas comuns, identificando as
dimensodes e cargas maximas de moveis e equipamentos

10

Instrucdes para instalagdes de equipamentos previstos em projeto

11

Recomendagdes de uso racional de gas

12

Recomendagdes de uso racional de energia

13

Recomendagoes de uso racional da dgua

14

Coleta seletiva de lixo e residuos

15

Recomendagdes de limpeza dos componentes, equipamentos e sistemas da edificagao

16

Informacdes e contatos dos fornecedores e materiais

17

Impactos referentes as condigdes climaticas € ambientais no local da edificacao

18

Custos para operacao

19

Orientagdes para a realizacao da inspecao

20

Periodicidade das inspecoes

21

Desenhos esquematicos, com dimensdes cotadas que representam as instalagdes

22

Descrigao e caracterizacao dos sistemas, materiais e equipamentos

23

Acesso de pessoas a coberturas e fachadas (Ou outros lugares que necessite realizar
manuten¢do e/ou inspecao)

24

Informagdes sobre modifica¢des do sistema de vedagdes horizontais e verticais.

25

Relacao dos componentes utilizados para acabamento com suas especificagdes

26

Expectativa de durabilidade dos sistemas, materiais € componentes

27

Descricao e localizagdo de todos os controles de operacdo da edificagdo, incluindo
dispositivos de seguranca e combate a incéndios, registro da rede hidraulica e chaves
dos disjuntores elétricos.

28

Rotas de fuga

29

Informagoes sobre modificagdes do sistema elétrico

30

Carga maxima admissiveis nos circuitos elétricos

31

Informagdes sobre modificagdes do sistema estrutural

(Continua)
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(Conclusao)

N° | Informacgao

32 | Carga estruturais maxima admissiveis

33 | Localizagdo dos dispositivos de inspe¢ao hidrossanitario

34 | Informagdes sobre modificagdes dos sistemas hidraulicos

35 | Recomendagdes gerais para prevengao de falhas e acidentes decorrentes de utilizagao
inadequada dos sistemas

36 | Projetos "as built"

37 | Periodicidade das manutencoes

38 | Informagdes dos produtos: materiais, fornecedores, data de instalacdo, garantias, pegas
de reposicao e recomendacdes dos fabricantes.

39 | identificacdo dos equipamentos sujeitos & manutengao

40 | Cronograma de manutengao

41 | Definigao dos espagos especificos e individual do usudrio (espago privado), espacos
compartilhados e limites entre espagos.

42 | Areas de operaciio de sistemas de servigos prediais.

43 | Localizagdo dos amortecedores de incéndio manuais e automaticos e valvulas de
fechamento.

Fonte: elaborado pelo autor (2020)

Das 43 informagdes, 38 foram aprovadas sem comentarios ou observagdes. 5 itens
foram comentados.

O item 14 “coleta seletiva de lixo” houve o seguinte comentario “nao cabe ao manual
definir tal atribuigdo.”. Entretanto, o item 5.7.1 da NBR 14037:2011 estabelece que o manual
de uso, operagdo e manutencdo deve apresentar recomendagdes para coleta seletiva de lixo,
incluindo os residuos de construcao e demolicao.

O item 18 “Custos para operacao” foi declarado como subjetivo pelo avaliador. Nesse
caso, os itens 5.1 € 5.2 da NBR 5674:2012 estabelecem a necessidade da analise financeira das
acdes com cronograma financeiro e previsao orcamentaria anual. Assim, o item foi alterado
para “Custos de operagdo das atividades de manutengdo” para diminuir a subjetividade e ser
mais especifico.

Os itens 41 — “Defini¢do dos espagos especificos e individual do usuério (espago
privado), espagos compartilhados e limites entre espagos.”, 42 — “Areas de operagio de sistemas
de servigos prediais.” e 43 “Localiza¢do dos amortecedores de incéndio manuais e automaticos
e valvulas de fechamento.”, foram identificados pelo avaliador como responsabilidade do
condominio. Os itens 41 e 42 podem ser redefinidos a partir de acordos do condominio,

entretanto sdo informagdes importantes para a determinagdes dos locais e atividades de
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responsabilidade do gestor de manutencao da edificacdo. Ja o item 43 ¢ uma informagdo de
projeto, que deve estar presente no projeto de incéndio da edificagdo.

Com isso, a proposta final da ferramenta ¢ encontrada no Quadro 17. Assim, foram
identificadas as informagdes necessarias para o planejamento e execucdo das agdes de
manuten¢do, para alimentar um sistema de gestdo de manutencdo, apresentando sua origem
documental (a qual documento a essa informacgao se refere) e a referéncia bibliografica, sendo
ela normativa ou de outros autores, e algumas notas e observagdes.

Vale ressaltar que as informagdes complementares relacionadas a registros e relatorios
de inspe¢do e manutengdo realizadas durante a fase de uso, operacdo e manutencdo da
edificacdo sao identificadas a parte no Quadro 10. Além disso, no Quadro 9 sdo identificados a
documentacgdo legal que devem ser anexados ao manual de uso, operagdo e manutengdo, € no

Quadro 7 a documentacao a ser considerada para elaboracdo do programa de manutengao.
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Quadro 17 — Versao final da ferramenta para identificagdo das informagdes de manutengao

Referéncia
Origem Informacao NBR NBR NBR Ref Notas e Observagoes
15575:201314037:2011 | 5674:2012 | Externa
Auto de conclusao Data de conclusdo da obra | Parte 1: Item 4.3.2 Os prazos de garantia da
(habite—se) (estabelecido no auto de Anexo D edificagdo, seus sistemas,
conclusao) elementos e componentes valem

p6s "habite—se".

Contratos de garantiae | Prazos de garantia dos Parte 1: Item 5.2.1 Os prazos de garantia

Manual de uso, operagao |elementos, componentes e | Item 5.4.3 estabelecidos no manual de

€ manuten¢ao sistemas (Anexo D) operag¢do, uso € manutencao,
devem ser iguais ou maiores que
os apresentados no Anexo D.

Contratos de garantia e Condigdes de perda de Item 5.2.2

Manual de uso, operagdo | garantia

¢ manutencao

Contratos de garantia e Condigdes de assisténcia Item 5.2.3

Manual de uso, operagdo |técnica

¢ manutencao

Manual de uso, operacdo | Instrugdes de uso da Item 5.5

¢ manuten¢ao edificacao

(Continua)
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa
Manual de uso, operagdo |Informacgdes e contato das Item 5.4.3
¢ manutencao concessionarias de servigos
de utilidade publica
Manual de uso, operagdao |Descri¢do dos Item 5.5
€ manuten¢ao procedimentos para
solicitacdo de ligamento dos
servicos publicos,
informando, enderegos,
telefones, documentagao
necessarias e etc.
Manual de uso, operagao | Instrucdes para Item 5.5
€ manuten¢ao movimentag¢do horizontal e
vertical nas areas comuns,
identificando as dimensdes e
cargas maximas de moveis e
equipamentos
Manual de uso, operagdo | Instrucdes para instalagdes Item 5.5
€ manutencao de equipamentos previstos
em projeto
Manual de uso, operagdo |Recomendacdes de uso
€ manuten¢ao racional de gés O item 18.1 da NBR 15575:2013
Item 5.7.1 parte 1
Manual de uso, operagao |Recomendacdes de uso - Item 5.7.1 estabelece que os
e manutencao racional de energia empreendimentos devem ser
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa
Manual de uso, operagdo |Recomendacdes de uso Parte 4: Item 5.7.1 projetados, construidos e
€ manutencao racional da dgua Item 18.1 mantidos de forma a minimizar
as alteragdes no ambiente,
incluindo rede de dgua, gas,
esgoto e energia.
Manual de uso, operagao | Coleta seletiva de lixo e Item 5.7.1
¢ manutencao residuos
Manual de uso, operagdo | Recomendagdes de limpeza Item 5.5 Halmetoja
€ manutencao dos componentes, (2019)
equipamentos e sistemas da
edificacdo
Manual de uso, operagao | Informacdes e contatos dos Item 5.4.1
¢ manutencao fornecedores e materiais
Programa de manutengdo | Impactos referentes as - Item 4.1.1 A NBR 15575:2013 estabelece
condig¢des climaticas e que as condigdes climaticas
ambientais no local da devem ser consideradas para
edificacdo determinar a VUP.
Programa de manutengdo | Custos de operacao das - Item 5.1 ¢ Tan,
atividades de manutengao Item 5.2 Zaman e
Sutrisna
(2018)
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa
Programa de manuten¢do | Orientagdes para a Item 5.6.3 |Item 4.2.2
¢ Manual de uso, realizagdo da inspec¢ao
operacao € manuten¢ao
Programa de manuten¢do |Periodicidade das inspecoes Item 5.6.1 |Item 4.2.1
e Manual de uso,
operacao € manutengao
Projeto arquitetonico e Desenhos esquematicos, Item 5.3 Item 5.1
Manual de uso, operagdo | com dimensdes cotadas que
¢ manutencao representam as instalagcdes
Projeto arquitetonico e Descrigao e caracterizacao Item 5.3 Item 4.3.2 Segundo a NBR 15575:2013
Manual de uso, operagdo |dos sistemas, materiais e cabe ao projetista especificar
€ manuten¢ao equipamentos materiais, produtos e processos
que atendam o desempenho
minimo.
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa

Projeto arquitetonico e Acesso de pessoas a Parte 1: Item 5.1
Manual de uso, operagdo |coberturas e fachadas (Ou Item
¢ manuten¢ao outros lugares que necessite |14.3.1;

realizar manuteng¢ao e/ou Parte 4:

inspe¢ao) Item

9.2.3.2

Projeto arquitetonico e Informagdes sobre Item
Manual de uso, operagao | modifica¢des do sistema de 5.7.2.3
¢ manutencao vedagdes horizontais e

verticais.
Projeto arquitetonico e Relagao dos componentes Item 5.3
Manual de uso, operagdo |utilizados para acabamento
€ manutencao com suas especificacdes
Projeto arquitetonico ou | Expectativa de durabilidade Item 4.3.2 A expectativa de durabilidade
NBR 15575 dos sistemas, materiais e dos sistemas, materiais

componentes componentes, devem atender no

minimo os valores presentes no
Anexo C da NBR 15575
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa
Projeto arquitetonico, Descrigao e localizagao de Item Halmetoja
projeto hidraulico, projeto | todos os controles de 5.7.2.1 (2019)
de incéndio, projeto operacgao da edificagdo,
elétrico, e Manual de uso, |incluindo dispositivos de
operacdo e manutencdo  |seguranga e combate a
incéndios, registro da rede
hidraulica e chaves dos
disjuntores elétricos.
Projeto de incéndio Rotas de fuga Item Halmetoja | A NBR 15575:2013 parte 1:
5.7.2.2 (2019) item 8.3, estabelece que as rotas
de saidas dos edificios devem
ser facilitadas em situagdo de
incéndio.
Projeto elétrico e Manual | Informacdes sobre Item
de uso, operacdo e modifica¢goes do sistema 5723
manutengao elétrico
Projeto elétrico e Manual | Carga maxima admissiveis Item 5.3
de uso, operagao e nos circuitos elétricos
manutencao
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa

Projeto estrutural e Informagdes sobre Item
Manual de uso, operagao | modifica¢des do sistema 5723
e manutencao estrutural
Projeto estrutural e Carga estruturais maxima Parte 1: Item 5.3
Manual de uso, operagdo |admissiveis Item 7.1
¢ manutencao
Projeto hidrossanitario Localizagdo dos dispositivos | Parte 4:

de inspec¢ao hidrossanitario |Item 14.2
Projeto hidrossanitario e | Informacdes sobre Item
Manual de uso, operacdo |modificagdes dos sistemas 5723
¢ manuten¢ao hidraulicos
Projetos estrutural, Recomendagdes gerais para | Parte 2:
projeto arquitetonico e prevencgao de falhas e Item 14.2,
Manual de Uso, operagdo |acidentes decorrentes de Parte 4:
¢ manutencao utilizacdo inadequada dos Item 14.3,

sistemas Parte 5:

Item 14.3
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(continuacao)
‘ Referéncia
Origem Informagao Notas e Observagoes
NBR NBR NBR Ref.
15575:2013|14037:2011 | 5674:2012 | Externa

Projetos das variadas Projetos "as built" Item 5.3 Tan,

disciplinas e manual de Zaman ¢

uso, operacao e Sutrisna

manutengao (2018)

Manual de uso, operagdao |Periodicidade das Item

€ manuten¢ao e programa | manutengoes 5.6.1.2

de manutengao

Manual de uso, operagdo |Informacgdes dos produtos: Tan,

¢ manuten¢ao materiais, fornecedores, data Zaman e
de instalagdo, garantias, Sutrisna
pecas de reposicao e (2018)
recomendacoes dos
fabricantes.

Programa de manuten¢ao |identificacdo dos Halmetoja
equipamentos sujeitos a (2019)
manutencao

Programa de manuten¢do |Cronograma de manutencao Tan,

e Manual de uso, Zaman e

operacao € manutengao Sutrisna

(2018)




87

(Conclusao)
Referéncia Notas e observagdes
Origem Informagao NBR NBR NBR Ref.
15575:2013 | 14037:2011 | 5674:2012 | Externa
Defini¢ao dos espagos
especificos e individual do
usuario (espago privado),
espagos compartilhados e Halmetoja
Projeto arquitetonico limites entre espacos. (2019)
Areas de operacio de
sistemas de servicos Halmetoja
Projeto arquitetonico prediais. (2019)
Localizacao dos
amortecedores de incéndio
e automaticos e valvulas de Halmetoja
Projeto de incéndio fechamento e automaticas. (2019)

Fonte: elaborado pelo autor (2020)
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho buscou propor uma ferramenta em forma de checklist, para auxiliar os
gestores de manutengdo de edificacdes residenciais na verificagdo das informagdes necessarias
no planejamento e execugao das acdes de manutencdo, maneira a atender os requisitos presentes
na Norma de Desempenho — NBR 15575.

Para o desenvolvimento da ferramenta foi utilizada o método de Takeada et al. (1990)
que compreende em 5 fases: (i) identificagdo do problema; (ii) busca de conceitos,
conhecimento e contexto; (iii) proposta de uma solucdo; (iv) validagdo; e (v) conclusao da
proposta. A etapa contextualiza¢do do tema e entendimento do problema foi realizada através
de Revisdo Sistematica de Literatura (RSL), primeira etapa deste trabalho. A proposta do
checklist se basearam nas necessidades das NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 ¢ NBR
14037:2011 e nos conceitos identificados na literatura. A ferramenta foi validada por
profissionais atuantes em empresas construtoras e de manutengao, através de um questionario
online. E por fim, foi realizado de analises e reflexdes a respeito da contribuicao da pesquisa.

Neste sentido, foi realizado um estudo teodrico através de duas Revisdes Sistematicas
de Literatura. A primeira, com um objetivo mais amplo a fim de identificar, classificar e analisar
os trabalhos referentes a norma NBR 15575. Como questdo motivadora procurou responder a
seguinte questdo: “qual é o panorama da producdo cientifica referente a norma NBR 15575
desde a publicagdo da sua primeira versao?”. E a segunda com o objetivo de identificar estudos
internacionais relacionados a informacao de gestdo da manutengao predial.

A RSL se mostrou eficaz para delimitacdo de um tema, levando de um contexto global
para resultados mais especificos. E possibilitou encontrar dados importantes que justificassem
o tema proposto, evidenciado pelos poucos trabalhos mapeados e que tratavam de modo mais
direto a tematica.

A manutencdo € um processo inevitavel na constru¢do civil, principalmente quando se
considera a longa vida util das edificagdes. Assim, deve ser um processo pensado desde a fase
de concepgdo do edificio, incorporando o conceito de manutenibilidade, de forma a facilitar as
atividades de manutengdo. E tem crescido de importancia no Brasil ao ser associado ao
desempenho das edificagdes e a NBR 15575.

Entretanto, o requisito de manuten¢do e manutenibilidade ainda se encontra entre os

menores niveis de atendimento dentro da Norma de Desempenho. Além disso, os dados
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bibliométricos da RSL destacam que ainda ¢ um tema pouco estudado comparado a outros
requisitos.

No ambito internacional muitos estudos ja abordam a manutencdo predial, inclusive
tendo alguns estudos envolvendo as informagdes e condi¢des necessarias para a gestdo e
manuten¢do adequada de uma edificacdo. Assim, associando os resultados das revisdes de
literatura foi possivel caracterizar os conceitos que forneceram suporte para elaboragdo do
referencial tedrico desta pesquisa e elaboragdo da ferramenta (checklist).

Considerando que o campo das empresas atuantes na area de gestdo da manuten¢do
predial ainda ¢ pequeno, na regido de Juiz de Fora, principalmente quando se restringe aos
empreendimentos residenciais, buscou—se apresentar o checklist para empresas de manutengao
e construtoras, que se preocupassem a manutencao da edificacdo apos a entrega da obra.

O checklist foi validado por trés profissionais através de um questionario utilizando a
escala de Likert. Cerca de 72% dos itens listados na ferramenta foi considerada de grande
importancia, sendo que os outros apesar de considerados menos importantes ndo foram
descartados. Além disso, todos os avaliadores consideraram o checklist como forma de
verificacdo das informagdes necessarias para o planejamento e execu¢ao das atividades de
manutengao.

Mas considerando que a versao apresentada gerou duvidas o checklist foi reestruturado,
levando em consideragdo as avaliagdes e comentarios dos avaliadores, ¢ submetido a uma nova
rodada de avaliagdo, dessa vez uma apenas com aprovacao ou desaprovacao da informagao,
com justificativa caso negativo, e possibilidade de comentarios individuais. Resultando assim,
na versao final da solu¢do, que pode ser encontrada no Quadro 17.

A recomendacdo do autor ¢ que a ferramenta seja utilizada pelas construtoras e
incorporadoras para verificar o repasse de todas as informacdes necessarias para o planejamento
e execuc¢do das atividades de manuten¢do, de modo a atender a NBR 15575 no requisito de
manutenibilidade. Além de, verificagdo do recebimento das informacdes pelos gestores de
manuten¢do, de modo a executar corretamente as acdes de manuten¢ao e atingir a durabilidade
da edificacdo e de seus sistemas como previsto na Norma de Desempenho. Além disso, o
checklist ainda apresenta carater informativo, uma vez que ¢ possivel verificar quais
documentos devem ser verificados para encontrar a informacao, ¢ qual a sua referéncia
normativa.

Entretanto, vale ressaltar que o checklist ndo foi implementado na pratica. E uma
implementagdo em campo, aplicando a ferramenta em empresas construtoras € empresas

gestoras de manutengao predial aumentaria a confiabilidade da ferramenta.
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6.1 RECOMENDACOES DE TRABALHOS FUTUROS

Diante das informagdes apresentadas, do conhecimento adquirido e das dificuldades
identificadas quanto a implementacdo da Norma de Desempenho, principalmente no requisito
de manutenibilidade e nos obstaculos encontrados durante este trabalho, recomenda—se os
seguintes temas para trabalhos futuros:

a) estudos de casos multiplos em empresas de gestio de manuten¢do predial,

identificando quais informagdes sdo utilizadas na pratica;

b) proposicao de metodologia para produzir informagdes necessaria para gestdo da

manutenc¢do de edificacdes ja construidas e sem documentagao.
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A formatagdo do questiondrio foi alterada para melhor se enquadrar no texto, mas o

conteudo nao foi afetado.

SECAO 1

Informacdes Requeridas para Manutengdo Predial

Ola!

Esse formulario faz parte de uma dissertagao de mestrado em ambiente construido da

Universidade Federal de Juiz de Fora, que tem por objetivo identificar as informagdes

necessarias a um sistema de gestdo de manutencdo de edificacdes residenciais, de maneira a

atender os requisitos presentes na norma de desempenho — NBR 15575.

Peco que avalie as informacdes apresentadas, e julgue de acordo com a escala

apresentada. As informagdes foram divididas em 3 grandes grupos de acordo com a tipo de

informac¢do (Documentos, Informa¢do Técnica e Informag¢do Administrativa), e 3 subgrupos

considerando as fases do empreendimento (Projeto, Constru¢do, e¢ Uso, operagdo e

manutengdo). As informagodes apresentadas fazem parte de um checklist.

Informagdes pessoais e identificagdao nao serao divulgadas.

Identificacao (nome do
profissional/empresa)

Profissao

Tempo de experiéncia (do profissional)

Principal drea de atuagdo Residencial

Comercial

Industrial

Outros:

Nivel de conhecimento da Norma de | Baixo
Desempenho — NBR 15575

Meédio

Alto

SECAO 2

Informagao legal

Este primeiro grupo de informagdes considera a Documentacao legal, envolvendo

contratos e suas condi¢des, regulamentos de licitagdo, e questdes relacionadas a seguranca.
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Informagdes de projetos: Informacgdes consideradas na fase de projeto do empreendimento

1.1.1- O projeto de arquitetura, memorial descritivo e suas
especificacdes apresentam informacdes necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execuc¢do das atividades de manutencdo

1.1.2— O projeto estrutural, memorial descritivo e suas especificagdes
apresentam informagdes necessdrias e/ou importantes para o
planejamento e execucdo das atividades de manutengdo

1.1.3— O projeto de instalacdes elétricas, memorial descritivo e suas
especificagdes apresentam informagdes necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execucao das atividades de manutencao

1.1.4— O projeto de Instalagdes hidraulicas, memorial descritivo e suas
especificagdes apresentam informagdes necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execucao das atividades de manutengao

1.1.5- O projeto de elevadores, memorial descritivo e suas
especificagdes apresentam informagdes necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execuc¢do das atividades de manutencdo

Informagoes de Constru¢dao: Informacdes consideradas na fase de construcdo do

empreendimento

1.2.1- Apos a construgdo deve—se atestar que a obra foi executada de
acordo com os projetos. Se tornando uma informagao necessaria e/ou
importante para o planejamento e execucdo das atividades de
manutencao

1.2.2— Prazos de garantia dos itens e equipamentos sdo informacdes
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execu¢do das
atividades de manutenc¢ao

1.2.3— Contratos de garantias apresentam informagdes necessarias para
o planejamento e execug¢do das atividades de manuten¢do

1.2.4— As condicdes de perda de garantia sdo informagdes necessarias
e/ou importantes para o planejamento e execugdo das atividades de
manutencao

Informacgdes de Uso, Operacdo e Manutenc¢do: Informacdes consideradas na fase de uso,

operacao € manuten¢do do empreendimento

1.3.1- Os documentos de manuteng¢ao (ordens de servigo, relatorios de
servico) apresentam informagdes necessarias e/ou importantes para o
planejamento e execug¢do das atividades de manutencao

1.3.2— Os relatorios de auditoria e avaliagdo das condigdes da
edificacdo apresentam informagdes necessarias e/ou importantes para
o planejamento e execug¢do das atividades de manuteng¢do
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1.3.3— Os registros de manutencdo e inspecdes apresentam
informagdes necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execucao das atividades de manutencao

Fique a vontade para fazer qualquer comentario sobre esse grupo.
Adicionar alguma informac¢do ou remover alguma.

SECAO 3

Informacgodes técnicas

Este grupo envolve todas as informagdes técnicas do empreendimento, seus sistemas,
materiais, que incluem durabilidade, frequéncia de uso, método de construcao, quantidade e
custos de componentes e materiais, dados e responsabilidades de manutencao, etc.

(4) Concordo parcialmente

(2) Discordo parcialmente
(5) Concordo totalmente

Informacdes de projetos: Informacdes consideradas na fase de projeto do
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2.1.1- O tamanho e complexidade da edificacdo e dos seus sistemas
apresentam informagdes necessdrias e/ou importantes para o
planejamento e execuc¢do das atividades de manutencao

2.1.2— A localizagdo e entorno da edificagdao apresentam informacdes
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execu¢do das
atividades de manutenc¢ao

2.1.3— Descricdo ¢ caracterizacdo dos sistemas, materiais ¢
equipamentos da edifica¢do apresentam informacdes necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execucdo das atividades de
manutencao

2.1.4— As Informagdes espaciais: zoneamento e acessos da edificagdo
apresentam informagdes necessdrias e/ou importantes para o
planejamento e execu¢do das atividades de manutencao

2.1.5— As cargas maximas do circuito elétrico apresentam informagdes
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execu¢do das
atividades de manutengao

2.1.6— As cargas maximas do sistema estrutural apresentam
informagdes necessdrias e/ou importantes para o planejamento e
execucao das atividades de manutencao

Informag¢des de Construgdo: Informagdes consideradas na fase
empreendimento

de construgdo do
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2.2.1- As informagdes dos produtos: materiais, fornecedores, data de
instalacdo, garantias, pecas de reposicdo recomendacdes dos
fabricantes sao necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execugao das atividades de manutengao

2.2.2— As informacdes ¢ contatos dos fornecedores ¢ materiais sao
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execu¢do das
atividades de manutencao

2.2.3— As informacgdes e contato dos projetistas sdo necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execug¢dao das atividades de
manutencao

2.2.4— As informagdes e contato dos servigos publicos sdo necessarias
e/ou importantes para o planejamento e execugdo das atividades de
manutencao

2.2.5— A data de conclusdo da obra ¢ necessaria e/ou importante para
o planejamento e execug¢do das atividades de manutencao

2.2.6— As condi¢des de assisténcia técnica da construtora sao
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execu¢do das
atividades de manutenc¢ao

Informacgdes de Uso, Operacdo e Manutengdo: Informacdes consideradas

operac¢do ¢ manuten¢do do empreendimento

na fase

de uso,

2.3.1- As recomendacgdes de limpeza sao necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execucdo das atividades de manutencao

2.3.2— Asrecomendacodes de uso e operagdo de equipamentos com seus
devidos manuais sdo necessarias e/ou importantes para o planejamento
¢ execucao das atividades de manutencao

2.3.3— Os procedimentos e roteiros de manutengao sao necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execu¢do das atividades de
manutencao

2.3.4— As orientagdes de inspecao sdao necessarias e/ou importantes
para o planejamento e execuc¢do das atividades de manutencdo

Fique a vontade para fazer qualquer comentario sobre esse grupo.
Adicionar alguma informacdo ou remover alguma.

SECAO 4

Administrativo

Este grupo envolve todas as informag¢des administrativas do empreendimento, como

administracao e gerenciamento dos recursos da edificacdo, manuten¢do banco de dados de
tarefas, periodo de substituigdo de um componente, procedimentos de aprovagao e processos

financeiros gerais.
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Informagdes de projetos: Informacgdes consideradas na fase de projeto do empreendimento

3.1.1- As instrugdes para acesso a locais de dificil acesso sdo
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execucdo das
atividades de manutencao

3.1.2— As informagdes sobre possiveis modificagdes do sistema
estrutural sdo necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execucao das atividades de manutenc¢ao

3.1.3— As informagdes sobre possiveis modificacdes do sistema de
vedagdes horizontais e verticais sdo necessarias e/ou importantes para
o planejamento e execug¢do das atividades de manutencdo

3.1.4— As informagdes sobre possiveis modificacdes do sistema de
hidraulico sdo necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execucao das atividades de manutencao

3.1.5— As informagdes sobre possiveis modificagdes do sistema
elétrico sdo necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execugdo das atividades de manutengao

3.1.6— As instrugdes para instalagdes de equipamentos previstos em
projeto sdo necessdrias e/ou importantes para o planejamento e
execucao das atividades de manutenc¢ao

Informacgdes de Uso, Operacdo e Manutencdo: Informagdes consideradas na fase

operacdo ¢ manutengdo do empreendimento

de uso,

3.3.1- As instru¢des de uso da edificagdo, dos seus sistemas ¢
equipamentos sdo necessarias e/ou importantes para o planejamento e
execugdo das atividades de manutengao

3.3.2— As instrugdes para movimentagdes horizontais e verificais
(cargas e dimensdes) sdo necessarias e/ou importantes para o
planejamento e execuc¢do das atividades de manutengdo

3.3.3— As recomendacdes de evacuagdo sdo necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execug¢dao das atividades de
manutencao

3.3.4— As descricdo e localizacdo dos controles de operacdo sdo
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execucdo das
atividades de manutencao

3.3.5— Os cronogramas ¢ planos de manutengdo sdo necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execu¢do das atividades de
manutencao

3.3.6— Os custos de operagao sao necessarios €/ou importantes para o
planejamento e execu¢do das atividades de manutencao
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3.3.7— A periodicidade das manutengdes ¢ necessaria e/ou importante
para o planejamento e execucdo das atividades de manutencao

3.3.8— As recomendagdes de uso racional da dgua sao necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execu¢do das atividades de
manutencao

3.3.9— As recomendacdes de uso racional de energia sdo necessarias
e/ou importantes para o planejamento e execugdo das atividades de
manutencao

3.3.10— As recomendagdes de uso racional de gas sdo necessarias e/ou
importantes para o planejamento e execucdo das atividades de
manutencao

3.3.11- As recomendac¢des de coleta seletiva de lixo e residuos sao
necessarias e/ou importantes para o planejamento e execucdo das
atividades de manutencao

Fique a vontade para fazer qualquer comentario sobre esse grupo.
Adicionar alguma informacdo ou remover alguma.

Secao 5

Finalizagao

Vocé acredita que o checklist ajudaria na verificagdo das informagdes

necessarias para o planejamento e execucdo das atividades de manutengao?

Sim

Nao

Fique a vontade para fazer qualquer comentario

Obrigado

Agradeco imensamente a sua contribuigao.




