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A NATURALMENTE

A naturalmente projetos & consultoria é uma 
empresa capixaba, especializada na 
engenharia e arquitetura consultiva, que 
atua na interface ambiental da construção 
civil e arquitetura. 

É um estúdio projeto-impulsionado que produz soluções
diferentes em arquitetura e planejamento, misturando
processo conjunto de talento profissional, pensar criativo e
tecnologias emergentes. Nosso compromisso é melhorar e
proteger os ambientes culturais e naturais das
comunidades que nós servimos e evidentes na beleza e
habilidade técnica de nossos projetos e soluções de
nossas consultorias.



As Normas Relacionadas

Naturalmente

Aliquam nec sem ultricies nunc commodo suscipit id ut justo

Edificações Habitacionais -
Desempenho.

Diretrizes para elaboração de 
manuais de uso, operação e 
manutenção das edificações –
Requisitos para elaboração e 
apresentação dos conteúdos.

Manutenção de edificações –
Requisitos para o Sistema de 
Gestão de Manutenção

Reforma em edificações -
Sitema de gestão de 
reformas - Requisitos

Desempenho Manual Gestão da 
Manutenção

Reformas



Desempenho







Grau de facilidade de um sistema, 
elemento ou componente de ser 
mantido ou recolocado no estado 
no qual possa executar suas 
funções requeridas, sob 
condições de uso especificadas, 
quando a manutenção é 
executada sob condições 
determinadas, procedimentos e 
meios prescritos.

MANUTENIBILIDADE

Vida Útil – VU

Período de tempo em que um 
edifício e/ou seus sistemas se 

prestam às atividades para as quais 
foram projetados e construídos, 
com atendimento dos níveis de 

desempenho previstos na Norma 
15575, considerando a 

periodicidade e a correta execução 
dos processos de manutenção 

especificados no respectivo Manual 
de Uso, Operação e Manutenção (a 

vida útil não pode ser confundida 
com prazo de garantia legal ou 

contratual).

s.

DURABILIDADE



Manutenibilidade



RESPONSABILIDADES

Ao construtor, ou eventualmente ao 
incorporador, cabe elaborar os Manuais 
de Uso, Operação e Manutenção, bem  
como proposta de modelo de gestão da 
manutenção,  em atendimento às 
normas NBR 14037 e NBR 5674, que 
devem ser entregues ao usuário da 
unidade privada e ao condomínio se for 
o caso quando da disponibilização da 
edificação para uso.

INCORPORADOR/
CONSTRUTOR

estabelecer e indicar nos 
respectivos memoriais e 
desenhos a Vida Útil de Projeto 
(VUP) de cada sistema que 
compõe a obra, especificando 
materiais, produtos e processos 
que isoladamente ou em conjunto 
venham a atender ao 
desempenho mínimo requerido.

PROJETISTAS
proprietário ou não, cabe utilizar 
corretamente a edificação, não 
realizando sem prévia autorização da 
construtora e/ou do poder público 
alterações na sua destinação, nas 
cargas ou nas solicitações previstas 
nos projetos originais. Cabe ainda 
realizar e registrar as manutenções 
preventivas de acordo com o 
estabelecido no Manual de Uso, 
Operação e Manutenção do imóvel e 
nas normas NBR 5674 e 14037.

USUÁRIOS

Caracterizar o desempenho do 
componente, elemento ou sistema 
fornecido de acordo com a norma 
NBR 15575, o que pressupõe 
fornecer também o prazo de vida 
útil

FORNECEDOR / 
FABRICANTES DE 
MATERIAIS



Causas de Patologias
Antes da norma e  expectativas após a consolidação da Norma de Desempenho no mercado

CONCEPÇÃO E 
PROJETO

EXECUÇÃO

USO E 
OPERAÇÃO

18%

52%

14% 

8%

10%

31% 

38%

17%
MATERIAIS



PRAZOPRAZO PREÇO QUALIDADE

CUSTOS 
INICIAIS

CUSTOS DE 
OPERAÇÃO E 

MANUTENÇÃO CUSTOS DE 
REPAROS 

NÃO 
PREVISTOS

CUSTOS DE 
RENOVAÇÃO OU 
DESCONTRUÇÃO

CUSTOS 
DECORRENTE 
DE IMPACTOS 
AMBIENTAIS



Composição dos Prazos de Vida Útil

Conforme Anexo C da NBR 15575

Os efeitos nocivos 
acarretados por uma 

falha no 
desempenho do 

sistema ou 
elemento;

A maior facilidade ou 

dificuldade de 

manutenção e 

reparação

em caso de falha;

.

O custo de correção da 
falha, considerando 

inclusive o custo com 
outros elementos 

afetados.

CONCEITO 1 CONCEITO  2 CONCEITO 3



Vida Útil

Os prazos de vida útil iniciam-se na data de conclusão da edificação habitacional, a qual, para
efeitos da NBR 15575, é a data de expedição do Auto de Conclusão de Edificação, “Habite-se” ou
outro documento legal que ateste a conclusão das obras.



Durabilidade

Utilização correta da obra, integral atendimento ao Manual de Uso, Operação e Manutenção 
(desenvolvido de acordo com a norma NBR 14037) e eficiente gestão da manutenção (em atendimento 

à norma NBR 5674).



O sistema de pisos de áreas 
molhadas e molháveis, seguindo 

corretamente as normas de 
instalação dos mesmos e 

recomendações dos fabricantes, 
expostos a uma lâmina d’água de 10 

mm na cota mais alta, por um período 
de 72 h, não podem apresentar, após 

24 h da retirada da água, danos como 
bolhas, fissuras, empolamentos, 
destacamentos, descolamentos, 
delaminações, eflorescências e 

desagregação superficial.

DURABILIDADE

Seguir recomendações do Manual, 

caso o mesmo indique não jogar 

água e fazer periodicamente as 

revisões de rejuntes

Pisos áreas 
molhadas: 
recomendações

Pisos áreas 
molhadas:

ensaios



Garantias



NBR 14037
Diretrizes para elaboração de 
manuais de uso, operação e 
manutenção das edificações



Manual de Uso, Operação e Manutenção

Os Manuais devem ser elaborados pelas Construtoras/incorporadoras.

A NBR 15575 – Partes 1 a 6 estabelece que

todos os componentes, elementos e sistemas

devam manter a capacidade funcional durante a

vida útil de projeto, sendo necessário para tanto

que sejam procedidas intervenções periódicas de

manutenção especificadas pelos respectivos

fornecedores.



Durabilidade



Objetivos dos Manuais devem ser:
Conforme  NBR 14037

Informar aos usuários as 
características técnicas 
da edificação construída 

e descrever

procedimentos 
recomendáveis para o 

melhor aproveitamento 
da edificação

Orientar os usuários 

para a realização das 

atividades de 

manutenção

Prevenir a ocorrência de 
falhas e acidentes 
decorrentes do uso 

inadequado; e

Contribuir para o 
aumento da durabilidade 

da edificação



Naturalmente

Informações Obrigatórias nos Manuais
Conforme NBR 14037

Indice

Introdução

Definições

Apresentação

Garantias

Assistência Técnica

Perdas de garantias

Garantias e 
Assistência
Técnica Relação de Projetistas

Relação de Fornecedores

Relação de Materiais empregados.

Fornecedores

Descrever os sistemas que compõe
o edifício

Memorial Descritivo



Naturalmente

Informações Obrigatórias nos Manuais
Conforme NBR 14037

Sistemas de Pisos

Sistema de comunicação

Sistema de At condicionado

E todos os demais sistemas do 
edifício

Limpeza e 
Condições de uso
do Imóvel

programa de manutenção

Registro das manutenções

Periodicidade

Prioridade

Manutenções

Meio Ambiente e sustentabilidade

Sustentabilidade

Operação dos equipamentos e suas
ligações

Atualizações do manual

Documentação técnicas

Informações
Complementares



Registros das Manutenções
NBR 14037

Os Manuais de Uso, Operação e 
Manutenção devem apresentar 

periodicidade, forma de realização e 
forma de registro das inspeções e 
das manutenções preventivas e 
corretivas, sempre que possível 

baseando-se nas normas técnicas 
aplicáveis, especificando-se  

materiais, processos e equipamentos 
necessários à realização das 

manutenções, trazendo ainda a 
previsão quantitativa de todos os 

insumos necessários para as 
diferentes manutenções.



Manutenibilidade
NBR 14037

Os projetos, de todas as disciplinas, 

devem ser desenvolvidos já levando 

em conta facilitar as manutenções ao 

longo de toda a vida útil da obra, 

evitando-se janelas com vidros fixos 

(sem facilidade de acesso pelo 

exterior da obra), corpos salientes no 

topo dos prédios (sem previsão de 

dispositivos para sustentação de 

cadeiras suspensas), telhados e 

platibandas dificultando a instalação 

de balancins, etc.



Manutenibilidade
NBR 14037



Manutenibilidade
NBR 14037

Para a manutenção de 

coberturas, por exemplo, 

a NBR 15575-5 (Critério 

16.2.1) estabelece que o 

projeto deve prever 

meios de acesso, 

dispositivos de 

segurança e boas 

condições ergonômicas 

para realização das 

inspeções e dos serviços 
de manutenção.



Programa de Manutenção preventiva



NBR 5674
Diretrizes para elaboração de 
manuais de uso, operação e 
manutenção das edificações

ANBR 5674 prevê que “edificações existentes antes da vigência da 
Norma devem adequar ou criar seus programas de manutenção 
atendendo às prescrições nela registradas”.



Responsabilidade

Para as áreas comuns 

das edificações de uso 

coletivo, em primeira 

instância a 

responsabilidade é do 

síndico, que pode 

delegá-la para gestor 

profissional ou 

empresa especializada, 

mediante prévia 

aprovação dos 

condôminos.

MULTIFAMILIARES

A responsabilidade 

pela manutenção de 

edificações 

unifamiliares ou de 

áreas privativas das 

edificações 

multifamiliares é dos 

ocupantes da unidade 

individualizada, 

podendo ser eles 

proprietários, 

cessionários, 

inquilinos ou outros. 

UNIFAMILIARES



Requisitos do Sistema de Gestão:
Conforme  NBR 5674

instrumentos do sistema de 
gestão da manutenção

• Organização;

• Planejamento anual das 
atividades;

• Previsão Orçamentária 

anual

• Provimento de Recursos;

Documentação e 
Responsabilidades

• Incumbências e 
responsabilidades

• Estabelecer adequado fluxo 
de informações e registros

• Documentos integrantes do 
Programa de Manutenção 
Preventiva

• Modelos de registros das 
verificações realizadas

.

Operação do sistema de 
gestão da manutenção

• Programa de manutenção;

• Listas de verificação e 

relatórios de inspeção;

• Registros e arquivamento de 

documentos;

• Indicadores de eficiência da 

gestão do sistema de 

manutenção

.

Todos os requisitos incluídos na norma levam em conta os prazos de vida útil de projeto previstos na norma NBR 15575 –

Desempenho de edificações habitacionais, 



Planejamento Anual deve Considerar:
NBR 5674

Prescrições e 
especificações

Técnicas

Sequência
Racional dos 

trabalhos

Procedimentos
de execução ou
Normas técnicas



Planejamento Anual deve Considerar:
NBR 5674

Necessidade de 
Recursos
Humanos

Verbas de 
Contingência

para os reusos
humanos

necessários

Estudo de tempo e 
espaço para minimizer 

a interferência dos 
serviços nas

condições de uso
normal



Planejamento Anual deve Considerar:
NBR 5674

Cronograma
Físico e 

Financeiro

Necessidade de 
Projetos , det. 
construtivos e 

outros

Especificações
detalhadas de 

insumos



Planejamento Anual deve Considerar:
NBR 5674

Manutenibilidade
Dispositivos de 

sinalização e 
proteção

Previsão de 
acessos

seguros a todos
os locais



Previsão Orçamentária
NBR 5674

O sistema de manutenção deve possuir 
mecanismos capazes de prever os 
recursos financeiros necessários para a 
realização dos serviços de manutenção 
em períodos futuros (bimestres, 
trimestres etc). 

As previsões orçamentárias

devem ser flexíveis, incluindo

certa reserva de recursos

destinada à realização de

serviços de manutenção

corretiva.



Operação do Sistema de Gestão
NBR 5674

Solicitações e 
Reclamações

Escala de 
Prioridades

Relatórios de 
Inspeção com não 

conformidades

Relatórios de avaliação 
dos resultados das 
ações corretivas e 

preventivas

Rastreabilidade 
Previsão 

Financeira

Histórico das 
manutenções 

realizadas
Sistematização



Operação do Sistema de Gestão
NBR 5674

MANUAL DE 
USO E 

OPERAÇÃO E 
MANUENÇÃO

PROGRAMA 

DE 
MANUTENÇÃO

REGISTRO DE 
CONTRATAÇÃO

REGISTRO 
DA 

EXECUÇÃO

ARQUIVO FIM



Listas de verificação e relatórios de inspeção

As inspeções devem ser feitas com periodicidades 
definidas em função das características de cada 

obra, tipo de equipamentos e de acabamentos etc, 
sendo realizadas com base em check-lists / listas 
de verificação elaboradas de forma a facilitar os 

registros e sua recuperação.

Nbr 5674



Metas e Indicadores
Nbr 5674

Descrever a 
gradação do 

sistema

Apontar e 
estimar a perda 

de 
desempenho

Comparar 
metas previstas 

versus metas 
efetivas: 
Fisicas e 

financeiras

Recomendar 
ações para 

minimizar os 
serviços de 

manutenção 
corretiva

Ser Preditivo / 
Conter 

diagnóstico 
sobre a evolução 

de eventuais 
falhas 

constatadas



Estamos 
Preparados



A importância da Gestão da  

manutenção na percepção dos 

Steakholders

USUÁRIOS
SÍNDICOS E 

ADMINISTRADORES
CONSTRUTORES



Case - Telhado
Falta de Limpeza da calha

Limpeza da Calha 1 dia R$ 150,00

Total R$ 150,00

Gesso sala e cozinha 
(demolir e refazer)

R$ 3.100,00

Pintura R$ 2.500,00

Total R$ 5.600,00



Case – Forro Gesso sala 30m2
Troca do Forro de gesso ao final da Vida Útil

Gesso (demolir e 
refazer)

R$ 4.800,00

Pintura R$ 2.900,00

Total R$ 7.700,00

Gesso (demolir e refazer) R$ 4.800,00

Pintura R$ 2.900,00

Equipamentos e mobiliário 
danificados

R$ 5.200,00

Impossibilidade de 
trabalhar no espaço 10 dias

R$ 15.000,00

Total R$ 27.900,00



Case – colapso de Varanda
Troca da  impermeabilização da jardineira da varanda

Impermeabilização 
perímetro de 15 m

R$ 3.800,00

Troca de plantas R$ 1.900,00

Total R$ 6.700,00

Escoramento R$  -

Refazer toda a varanda colapsada R$  -

Inspecionar demais pavimentos R$  -

Perda de 1 vida Não tem preço

Total aproximado R$ 300.000,00



Case – Desplacamento de 

Revestimento em fachada
Revisão de rejuntamento

Revisão de rejunte R$ 20.800,00

Aluguel de 
equipamentos

R$

Total R$ 20.800,00

Retirada do material 
restante aderido

R$ 4.800,00

Refazer a fachada R$ 40.900,00

Pessoa Ferida Não tem preço

Total aproximado R$ 54.600,00



Carro danificado por 

desplacamento de reboco por 

infiltração- após 10 anos de uso

Falta de rejunte

Revisão de rejunte  
anual por 10 anos

R$ 5.000,00

Total R$ 5.000,00

Fazer toda a 
impermeabilização e 
revestimento

R$ -

Retirada e troca do 
revestimento do piso 
superior e teto garagem

R$ -

Danos aos carros R$ -

Total aproximado R$ 455.000,00



Case – substituição do 

padrão de revestimento 

adotado
Acompanhamento dos custos com manutenção da fachada

Substituição do revestimento cerâmico em projeto por ACM evitando a frequência 
das manutenções e reduzindo custo do condomínio



Gestão

Eletrônica

de 

manutenção

e reformas

Computerized Maintenance Management System (CMMS)



Serviços e soluções oferecidos por CMMS

Variantes técnicas são usadas 
para informar quando uma 

inspeção, manutenção 
preventiva automática, leituras 

de medidor ou trabalho de 
reparo deve ser feito. registrado 
referente dados podem incluir 

materiais de reserva, a 
designação de pessoal, 

programação de trabalho, 
acompanhamento de paradas 

de equipamentos, ações 
recomendação futuras e fatores 

causais problema.

Os dados são gravados 
sobre os níveis de 

estoque e inventário 
atuais em diversas 

categorias, reservando 
inventário para 

determinados postos de 
trabalho e de compra e 

estoque de 
rastreamento.

Os dados normalmente 
gravados destinam-se a auxiliar 

a gestão de manutenção ou 
recursos humanos e pode 
incluir especificações dos 
equipamentos, dados de 

compra, vida útil previsto, peças 
necessárias de reposição, 

contratos de serviço e histórico 
e informações  de garantia. As 
métricas também podem ser 

geradas para medir a eficácia do 
programa de gerenciamento de 

ativos.

1 Ordens de Trabalho e 
Descrições:

2 Gerenciando
Inventário:

3 Gerenciando
recursos:

Os dados são gravados sobre as 
licenças de segurança e 
requisitos de segurança 

documentado.

Pacotes de software CMMS 
estão muitas vezes ligados a 
outro software e controle de 

processos em toda a 
organização, tais como análise 

de custos, mantendo ativo 
imobilizado (máquinas e 

ferramentas necessária), o 
trabalho planejado e 

manutenção do equipamento 
programado.

4 Segurança:



Controles por Desktop e Smart Phone









BIM
6D  - Operação e 

Manutenção
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