Desafios e
responsabilidades na
gestdo da manutencao apos
a Norma de Desempenho




A NATURALMENT!]

arquitetura
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A naturalmente projetos & consultoria € uma
empresa capixaba, especializada na
engenharia e arquitetura consultiva, gue
atua na interface ambiental da construcdo
civil e arquitetura.

E um estudio projeto-impulsionado que produz solucdes
diferentes em arquitetura e planejamento, misturando
processo conjunto de talento profissional, pensar criativo e
tecnologias emergentes. Nosso compromisso é melhorar e
proteger 0s ambientes culturais e naturais das
comunidades que nds servimos e evidentes na beleza e
habilidade técnica de nossos projetos e solugdes de
nossas consultorias.



As Normas Relacionadas

Aliqguam nec sem ultricies nunc commodo suscipit id ut justo

15575 14037

Desempenho Manual Gestao da Reformas
Manutencao
Diretrizes para elaboracdao de
EdificacBes Habitacionais - manuais de uUso, operacdo e Manutencao de edificacdes — Reforma em edificacdes -
Desempenho. manutencao das edificacdes — Requisitos para o Sistema de Sitema de gestao de
Gestdo de Manutencao reformas - Requisitos

Requisitos para elaboracao e
apresentacdo dos conteudos.
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Uso inadequado e falta de manutencao |}
aumentam os acidentes com
elevadores

M O que mais tem colaborado para a ocorréncia destes acidentes sdo 0s maus costumes

| SCiCEr,te pod

| Pede CEeris ter s
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DURABILIDADE

Periodo de tempo em que um
edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais
foram projetados e construidos,
com atendimento dos niveis de
desempenho previstos na Norma
15575, considerando a
periodicidade e a correta execucao
dos processos de manutencao
especificados no respectivo Manual
de Uso, Operacao e Manutencao (a
vida util n&o pode ser confundida
com prazo de garantia legal ou
contratual).

MANUTENIBILIDADE

Grau de facilidade de um sistema,
elemento ou componente de ser
mantido ou recolocado no estado
no qual possa executar suas
funcoes requeridas, sob
condicOes de uso especificadas,
guando a manutencao e
executada sob condicbes
determinadas, procedimentos e
meios prescritos.




Manutenibilidade

Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

Vida util sem

manutenc¢ao '

h

«—— Vida atil com manutencao —|




proprietario ou nao, cabe utilizar
corretamente a edificacéo, ndo
realizando sem prévia autorizacéo da
construtora e/ou do poder publico

s 4 - alteracdes na sua destinacao, nas
(VUP) de cada sistema que ~u T Seans ‘ cargas ou nas solicitagdes previstas

299999
’.'..‘/ >

2999499
Seecees Se e e @@l

estabelecer e indicar nos
respectivos memoriais e
desenhos a Vida Util de Projeto

compde a obra, especificando -y —— nos projetos originais. Cabe ainda
materiais, produtos e processos . e i realizar e registrar as manutengoes

: : : ST Tl preventivas de acordo com o
queHSOIadamegte O () SO T estabelecido no Manual de Uso,
LEIITELT & 2L 161 a0 : S| 3 Operagado e Manutengao do imével e
desempenho minimo requerido. . nas normas NBR 5674 e 14037.

Ao construtor, ou eventualmente ao
incorporador, cabe elaborar os Manuais

de Uso, OIOeraG(;?lO e 'Véarllut;ncéo, “ber(? '\“y Caracterizar o desempenho do
S ERaara componente, elemento ou sistema
manutencdo, em atendimento as X— fornecido de acordo com a norma
normas NBR 14037 e NBR 5§?4, que : <. g NBR 15575 ~
devem ser entregues ao usuario da o Sy , 0 que pressupoe
unidade privada e ao condominio se for - 2 N fornecer também o prazo de vida
0 caso quando da disponibilizacdo da — ‘ . util

edificacéo para uso S - -

RESPONSABILIDADES
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Causas de Patologias

Antes da norma e expectativas ap6s a consolidacao da Norma de Desempenho no mercado

CONCEPCAO E
PROJETO

EXECUCAO

USOE
OPERACAO

MATERIAIS

Manutencao Predial: Negligéncia com
edificacao aumenta riscos e custos

Escrito por Taina Damaceno
tamanho da fonte

A preocupacao com a saude das edificacoes ganhou corpo apés o desabamento
de prédios no Rio de Janeiro e em Sao Bernardo do Campo (SP) em principios de

2012. Pesquisa revela que mais de 60% das ocorréncias provém da falta de
manutencao.

Sujeitas a deterioracao e degradacao, as edificacoes precisam adotar um plano de manutencao constante, seja
ela preventiva ou corretiva. A fim de atender as necessidades e aos quesitos de seguranca dos usuarios das
edificacoes, a ABNT (Associacao Brasileira de Normas Teécnicas) criou em 1989 a norma 5.674, que recomenda
0S passos e 0s critérios que devem ser adotados na gestao da manutencao predial. "Desde essa época ja se
falava da possibilidade de acidentes em funcao da negligéncia com a manutencao e as vistorias periédicas. E o
cenario atual é retratado por muitos prédios com insuficiéncia na seguranca do sistema construtivo”, aponta



CUSTOS
DECORRENTE
DE IMPACTOS
AMBIENTAIS




Composicao dos Prazos de Vida Util
Conforme Anexo C da NBR 15575

2

Os efeitos nocivos
acarretados por uma
falha no
desempenho do
sistema ou
elemento;

A maior facilidade ou
dificuldade de
manutencao e

reparacao
em caso de falha;
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O custo de correcao da
falha, considerando
INnclusive o custo com
outros elementos
afetados.



Vida Util

Estrutura

Pisos internos

> 30

Vedacao vertical interna

Cobertura > 30

Vedacao vertical externa =50 60

Os prazos de vida util iniciam-se na data de conclusdo da edificacdo habitacional, a qual, para
efeitos da NBR 15575, é a data de expedicdo do Auto de Conclusao de Edificacao, “Habite-se” ou
outro documento legal que ateste a conclusao das obras.
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Durabilidade

Utilizacao correta da obra, integral atendimento ao Manual de Uso, Operacao e Manutencao
(desenvolvido de acordo com a norma NBR 14037) e eficiente gestao da manutencéo (em atendimento
a norma NBR 5674).
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O sistema de pisos de areas
molhadas e molhaveis, seguindo
corretamente as normas de
instalacdo dos mesmos e
recomendacoes dos fabricantes,
expostos a uma lamina d’agua de 10
mm na cota mais alta, por um periodo
de 72 h, ndo podem apresentar, apos
24 h da retirada da agua, danos como
bolhas, fissuras, empolamentos,
destacamentos, descolamentos,
delaminacdes, eflorescéncias e
desagregacao superficial

Seguir recomendacdes do Manual,
caso o0 mesmo indique n&o jogar
agua e fazer periodicamente as
revisoes de rejuntes



Sistemas, elementos, componentes e
instalacoes

1 ano

Fechaduras e ferragens em geral

Funcionamento
Acabamento

Revestimentos de paredes, pisos
e tetos internos e externos em argamassa/gesso
liso/ componentes de gesso para drywall

Fissuras

Estanqueidade de
fachadas e pisos
em areas
molhadas

Ma aderéncia do
revestimento e dos

componentes do sistema

Revestimentos de paredes, pisos e tetos em azulejo/
ceramica/pastilhas

Revestimentos
soltos, gretados,
desgaste
eXCessivo

Estanqueidade de
fachadas e pisos
em areas
molhadas

Revestimentos de paredes, pisos
e teto em pedras naturais

(marmore, granito e outros)

Revestimentos
soltos, gretados,
desgaste
eXCessivo

Estanqueidade de
fachadas e pisos
em areas
molhadas

Pisos de madeira — tacos, assoalhos e decks

Empenamento, trincas na
madeira e destacamento

Piso cimentado, acabado em concreto, contrapiso

Destacamentos,
fissuras, desgaste

excessivo

Estanqueidade de
pisos em areas

molhadas

Revestimentos especiais (férmica, plasticos, téxteis,
pisos elevados, materiais compostos de aluminio)

Aderéncia

Forros de gesso

Fissuras por acomodacao dos
elementos estruturais e de
vedacao

Forros de madeira

Empenamento, trincas na
madeira e destacamento




NBR 14037

Diretrizes para elaboracao de
\ manuais de uso, operagao e MANUAL DE USO,
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Manual de Uso, Operacdo e Manutencao

MANUAL
DE USO

OPERACAO E
MANUTENGCAO

< S

ARGO

A NBR 15575 — Partes 1 a 6 estabelece que
todos os componentes, elementos e sistemas
devam manter a capacidade funcional durante a
vida util de projeto, sendo necessario para tanto
gue sejam procedidas intervencdes periodicas de
manutencao especificadas pelos respectivos

fornecedores.

Os Manuais devem ser elaborados pelas Construtoras/incorporadoras.
'\/ \






Objetivos dos Manuails

L SR

N\

Informar aos usuarios as

caracteristicas técnicas

da edificacao construida
e descrever
procedimentos

recomendaveis para o

melhor aproveitamento
da edificacao

Conforme NBR 14037

"l

Orientar 0s usuarios
para a realizacao das
atividades de
manutencao
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devem ser:

Prevenir a ocorréncia de
falhas e acidentes
decorrentes do uso

Inadequado; e

Contribuir para o
aumento da durabilidade
da edificacao



Informacdes Obrigatdrias nos Manuals

Conforme NBR 14037
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Naturalmente
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Informacdes Obrigatdrias nos Manuals

Conforme NBR 14037
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Naturalmente



Registros das Manutencdes

NBR 14037

Os Manuais de Uso, Operacao e
Manutencao devem apresentar
periodicidade, forma de realizacao e
forma de registro das inspecoes e
das manutencoes preventivas e
corretivas, sempre que possivel
baseando-se nas normas técnicas
aplicaveis, especificando-se
materiais, processos e equipamentos
necessarios a realizacao das
manutencoes, trazendo ainda a
previsao guantitativa de todos os
INSUMOS necessarios para as
diferentes manutencoes.

~
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Manutenibilidade

NBR 14037

|

Os projetos, de todas as disciplinas,
' devem ser desenvolvidos ja levando

| -~ em conta facilitar as manutencdes ao
\ I

longo de toda a vida util da obra,
evitando-se janelas com vidros fixos
(sem facilidade de acesso pelo
exterior da obra), corpos salientes no
topo dos prédios (sem previsao de
dispositivos para sustentacao de
cadeiras suspensas), telhados e
platibandas dificultando a instalacao
de balancins, etc.
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Manutenibilidade

NBR 14037

razao social do fabricante e o seu CNPJ Potencia Solugoes, CNPJ 27458876/0001-32
indicagdo da carga 2.500 kgf

material da qual é constituida Inox 316

numero de fabricacdo/ série verificar no gancho

E proibida a fixagdo de sistemas de sustentag3o dos andaimes por meio de 5acos com areia,
pedras, latas ou qualguer outro meio similar, conforme exemplos na Figura a seguir.

YR FI
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Manutenibilidade

NBR 14037
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PLANTA BAIXA - TELHADO
ESC.: 1/75 RA# MILTOM CALDEIRA

MAPA DE CAMINHAMENTO
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Programa de Manutencao preventiva

3.4.1.1 | Verificar e repor o revestimento e/
ou completar o rejuntamento, sempre que
aparecer alguma falha ou partes trincadas,
quebradas e/ou descoladas. Somente execute o std |
servigo apos a limpeza das juntas de dilatacéo e | executar a tarefa: Prioridade
utilizar rejuntes e argamassa colante conforme Empresa ALTA
especificacdo original. Alteracdes de cor no

rejunte, mesmo usando a referéncia inicial,
podem ocorrer pela queima e desbotamento
da cor pelos raios UV - luz do sol);

capacitada




NBR 5674

Diretrizes para elaboracao de
‘ manuais de uso, operagao e

manutencao das edificacbes

)] 2US Proagre S
atendendo as prescri¢cdes nela registradas”.




Responsabillidade

UNIFAMILIARES

A responsabilidade
pela manutengdo de
edificacgdes
unifamiliares ou de
areas privativas das
edificacodes
multifamiliares é dos
ocupantes da unidade
individualizada,
podendo ser eles
proprietarios,
cessionarios,
inquilinos ou outros.

N

p L}
i '

MULTIFAMILIARES

Para as areas comuns
das edificacdes de uso
coletivo, em primeira
instancia a
responsabilidade é do
sindico, que pode
delega-la para gestor
profissional ou
empresa especializada,
mediante prévia
aprovagao dos
condéminos.



Requisitos do Sistema de Gestao:
Conforme NBR 5674

instrumentos do sistema de
gestédo da manutencao

« Organizacao;

Planejamento anual das
atividades;

Previsao Orcamentaria

anual

Provimento de Recursos;

AR
Operacao do sistema de
gestao da manutencao

Programa de manutencao;

Listas de verificacéo e
relatérios de inspecao;

Registros e arquivamento de
documentos;

Indicadores de eficiéncia da
gestao do sistema de
manutencao
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Documentacéo e
Responsabilidades

Incumbéncias e
responsabilidades

Estabelecer adequado fluxo
de informacdes e registros

Documentos integrantes do
Programa de Manutencao
Preventiva

Modelos de registros das
verificacoes realizadas



Planejamento Anual deve Considerar:

NBR 5674

Prescricoes e Sequéncia Procedimentos
EfpEriiceroes Racional dos de execuc&o ou
Tecnicas trabalhos Normas técnicas
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Planejamento Anual deve Considerar:

NBR 5674

Necessidade de Verbas de Estudo de tempo e
Recursos Contingéncia espaco para minimizer
Humanos para oS reusos a interferencia dos

humanos Servi¢cos nas
necessarios condicOes de uso

AVA normal



Planejamento Anual deve Considerar:

NBR 5674

Cronograma Necessidade de Especificagoes
Eisico e Projetos , det. detalhadas de
Financeiro construtivos e INSUMOS

outros
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Planejamento Anual deve Considerar:

Manutenibilidade

NBR 5674

Previsao de

acessos
seguros atodos
os locais

F'\/\

Dispositivos de
sinalizacao e
protecao



Previsdao Orcamentaria

O sistema de manutencao deve possuir
mecanismos capazes de prever 0s
recursos financeiros necessarios para a
realizacao dos servicos de manutencao
em periodos futuros (bimestres,
trimestres etc).

NBR 5674
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As previsdes orgcamentarias
devem ser flexiveis, incluindo
certa reserva de recursos
destinada a realizacdo de
servicos de manutencao
corretiva.



Operacao do Sistema de Gestao

-~ & &
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Operacao do Sistema de Gestao

NBR 5674
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Listas de verificacdo e relatdrios de 1inspecao

Nbr 5674

As InspecOes devem ser feitas com periodicidades
definidas em funcéo das caracteristicas de cada
obra, tipo de equipamentos e de acabamentos etc,

sendo realizadas com base em check-lists / listas
de verificacao elaboradas de forma a facilitar os
registros e sua recuperacao.
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Metas e Indicadc

Nbr 5674

Compar:
metas pre
versus






A 1mportancilia da Gestadao da
manutencao na percepcao dos
Steakholders

. SINDICOS E
USUARIOS ADMINISTRADORES

CONSTRUTORES
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Case - Telhado

Falta de Limpeza da calha

Gesso sala e cozinha RS 3.100,00

(demolir e refazer)
Limpeza da Calha 1 dia RS 150,00 Bt RS 2.500,00
Total RS 150,00 Total RS 5.600,00
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Case -

Forro Gesso sala 30mZ

Troca do Forro de gesso ao final da Vida Util

Gesso (demolir e RS 4.800,00
refazer)

Pintura RS 2.900,00
Total RS 7.700,00

F'\/\

Gesso (demolir e refazer) RS 4.800,00
Pintura RS 2.900,00
Equipamentos e mobilidrio RS 5.200,00
danificados

Impossibilidade de RS 15.000,00

trabalhar no espaco 10 dias
Total

RS 27.900,00




Case — colapso de Varanda

Troca da impermeabilizacdao da jardineira da varanda

o~ Iv[ilo

O Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura Seccdo Ceara (Crea-CE) instituiu
nesta terca-feira (3), uma comissao para
inspecionar o edificio Versailles, onde
ocorreu o desabamento da varanda do
apartamento do primeiro andar, na tarde
desta segunda-feira (2), causando a morte
de um operario e deixando feridos outros dois.
“A comissdo é formada por quatro
engenheiros indicados pelo Crea-CE e dois
da construtora responsavel pelo edificio. Eles
vao trabalhar em cima de um laudo para

Varanda de prédio no Meireles desabou
na tarde desta segunda-feira (2)
(Foto: Luiza Bezerra/Arquivo Pessoal) detectar as causas do acidente e a situagio

do edificio”, explica o engenheiro civil Victor
Frota Pinto, presidente do Crea-CE. O laudo

da entidade sai em 30 dias.

a\ Escoramento RS -
IRl piRabiliZacdo RS 3.800,00
fegnetrode 15 m

Troca de plantas RS 1.900,00
Total RS 6.700,00

Refazer toda a varanda colapsada RS -

Inspecionar demais pavimentos RS -
Perda de 1 vida Nao tem preco
AVA  Total aproximado RS 300.000,00




Case — Desplacamento de
Revestimento em fachada

Pastilhas caem de prédio e taxista fica
ferido em Vila Velha

Revisao de rejuntamento

Varias oastilhas de um prédio localizado na
Avenida Champgnat, no Centro de Vila
Velha, cairam e feriram um taxista na tarde
desta quarta-feira (14). As pastilhas
despencaram destruindo vidracas,
aparelhos de ar condicionado e o para-
brisas do taxi que estava estacionado em
frente ao edificio. Walace Gomes, que foi
atingido pelos estilhagos, precisou ser
levado de maca para o hospital Bezerra de
Faria, em Vila Velha. O sindico do prédio
garantiu que nesta quinta-feira (15) um
engenheiro vai até o local para avaliar a
situagao da fachada do edificio. A calgada em frente ao prédio foi interditada pela Defesa Civil
do municipio.

Retirada do material RS 4.800,00
Revisdo de rejunte RS 20.800,00 restante aderido

Aluguel de S Refazer a fachada RS 40.900,00
equipamentos

Total RS 20.800,00

Pessoa Ferida Nao tem preco

F\/\ Total aproximado RS 54.600,00




Carro danificado por
desplacamento de reboco por
infiltracdo- apds 10 anos de uso

Falta de rejunte s N

| Fazér toda a RS -

impermeabilizacao e
Revisdao de rejunte RS 5.000,00 revestimento
anual por 10 anos Retirada e troca do RS -
Total RS 5.000,00 revestimento do piso

superior e teto garagem
Danos aos carros RS -

Total aproximado RS 455.000,00
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Case — substituicao do
padrao de revestimento
adotado

Acompanhamento dos custos com manutencao da fachada

\
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Substituicdao do revestimento ceramico em projeto por ACM evitando a frequéncia

das manutencdes e reduzindo custo do condominio
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Gestao
Eletrdonica
de
‘ manutencao
e reformas

omputerized Maintenance Management System Mg; |



Servicos e solucdes oferecidos

1 Ordens de Trabalho e
Descricoes:

Variantes técnicas sdo usadas
para informar quando uma
inspe¢ao, manutengao
preventiva automatica, leituras
de medidor ou trabalho de
reparo deve ser feito. registrado
referente dados podem incluir
materiais de reserva, a
designagao de pessoal,
programagao de trabalho,
acompanhamento de paradas
de equipamentos, agdes
recomendacao futuras e fatores
causais problema.

2 Gerenciando
Inventario:

Os dados sao gravados
sobre os niveis de
estoque e inventario
atuais em diversas
categorias, reservando
inventario para
determinados postos de
trabalho e de compra e
estoque de
rastreamento.
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3 Gerenciando
recursos:

Os dados normalmente
gravados destinam-se a auxiliar
a gestdo de manutengdo ou
recursos humanos e pode
incluir especificagdes dos
equipamentos, dados de
compra, vida atil previsto, pecas
necessarias de reposicao,
contratos de servico e historico
e informagOes de garantia. As
métricas também podem ser
geradas para medir a eficacia do
programa de gerenciamento de
ativos

por CMMS

4 Seguranca:

Os dados sdo gravados sobre as
licencas de seguranca e
requisitos de seguranca

documentado.

Pacotes de software CMMS
estdo muitas vezes ligados a
outro software e controle de
processos em toda a
organizagao, tais como analise
de custos, mantendo ativo
imobilizado (maquinas e
ferramentas necessaria), o
trabalho planejado e
manutencdo do equipamento
programado.




Controles por Desktop e Smart Phone
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Dashboard

Manutencoes

Relatarios
Minha conta

Configuracd

Bom dia, Sra. Fernanda! Logout

4 - . e
Julho Atividades do dia Custo Estimado
Doen Seg Ter Qua  Qul . - .
Sistemna Elemento Atividade R$ 2. 560 00
3 4 5 6 7 Lazer Piscing Lawvar o filtro & controlar pH e limpeza .
10 11 12 13 14 — T -"].:Jdgl..lﬂ DIE SE.'FI"I-EIHE
e @ a0 Sistema de Re-
24 25 26 27 28 e Ar Condicionado  Limpar o filtro e o dreno
31
o

Atividades em atraso |l Abividades completas Total ja gasto

5 102 B rs6.600,00

Wisualizar Wisualizar Visualizar

Atividades da Semana

A A, A r.______ A
Segunda-feira Terga-feira Quarta-feira Quinta-feira Sexta-feira

18 18 18 18 18

MNenhuma 2 atividades Menhuma 1 atividade 1 atividade




- O software avisa sobre a necessidade de
execucao de determinada manutencao e indica
qual atividade e procedimento deve ser adotado
- O software indica quem é o responsavel

adequada para realizar a manutenc¢ao

O sindico, através da equipe de
manutencao local ou da empresa
contratada, executa a manutenc¢ao

Todas as informacdes com data e hora
ficam registradas e disponiveis no
software de gestao multiplataforma
(para smartphones/tablets/desktops)

/|
i

O sindico alimenta o sistema, fazendo
upload da documentacao comprobatoria
via aplicativo APP, além da descricao
técnica dos procedimentos realizados,
garantia e custos dos servicos

A empresa contratada ou a equipe
de manutencao local fornece a
comprovacao da execucao do servico




W Inventory > PROPHOSE

Add v Edit Delete

Item No:
Description:

Stock Item:
Re-Order Point:
Re-Order Quy:

Inventory.

K Starred

Location:

Class:

Y Filte Manufacturer.
MER Part No.:
Weblink:

Comment:

tact Table

PartImage:
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PROPHOSE & Adjustments

Propane Tank Hose. Key Change
Purchase
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