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RESUMO

Este artigo apresenta os resultados da pesquisa realizada no Nicleo Orientado para a Inovagéo da Edificacdo (NORIE)
da Universidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS) com empresas construtoras do subsetor de edificagBes dos
estados do Rio Grande do Sul e Alagoas, cujo objetivo principal foi avaliar um conjunto de Manuais de Operagdo, Uso
e Manutengdo de Edificagdes Residenciais desenvolvidos por essas organizagfes. Dois parametros foram usados na
avaliacdo: asdiretrizes daNBR 14.037/1998 e a expectativa dos usuarios quanto ao seu contelido.

1 MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO: SUA IMPORTANCIA

O Manuad de Opeacdo, Uso e Manutencdo das Edificaches, ou simplificadamente, Manud das
Edificagbes tornou-se um item importante na relacdo das empresss com seus clientes, que desde a
vigéncia do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), sua entrega aos propriet&ios de imoveis
passou a s obrigatdoria (BRASIL, 1990). Paa as empresss que buscam na implantacio de
sgemas de qudidade um diferencid competitivo, estas também tém se deparado com a necessdade
da daboracdo deste documento. A entrega dos Manuais das Edificacbes se mostra importante, uma
vez que, edes podem contribuir para reducdo dos custos pdsocupacdo, pois de posse desse
documento a empresa digponibiliza as informagBes necessias para 0 mehor uso, manutengdo e
opaacdo da edificacdo. Entretanto, gpesar da rdevancia do tema, a pequisa redizada com
empresas condrutoras dos estados do Rio Grande do Sul e Alagoas gpontou que a maoria das
empresss consultadas encontra dificuldades para confecgdo deste documento e que os profissonas
ervolvidos em sua eaboragid desconhecen a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1998) que aguresenta diretrizes para daboracido deste  documento
(SANTOS, 2003).

Sabe- que é extremamente importante para 0s usuaios a manutencdo da qualidade da edificacéo
guando nova e que i0 ocorra com um baixo investimento @0 longo da sua vida Util. Para que isto
aconteca, € necessio fornecer informagdes que orientem 0s USUAT0S para 0 correto uso, operagéo e
manutencdo preventiva das edificagies. |0 exige 0 desenvolvimento de uma interface eficiente
entre as fases de projeto, execucdo e uso da edificacdo. O Manua das Edificagbes € um demento
fundamentd, o do de ligacio entre as fases do processo produtivo dos edificios Atuando de
maneira pro-diva, definindo as responsabilidades do condrutor e do usu&io, protege a empresa
responsavel pela execucdo da obra de problemas provenientes do mau uso ou mesmo da ma fé do
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propriet&io, pois deve informar a0 diente como ocupar e redizar a manutencdo preventiva do
imove. Pdo expodo, verifica-se que a adocdo do Manud € de fundamenta importéncdia para a
orientacdo do usud&io, dém de servir como insrumento preventivo a favor da empresa reduzindo os
problemas da pds-ocupacdo (SANTOS, 2003, p.20). Portanto, todos os usuaios deveriam ter acesso
& informacbes e recomendagbes que objetivam, a principio, mehorar a qudidade de vida em
ambientes congruidos.

Assim sendo, com o objetivo de dingir e cumprir as metas edtabdecidas peo mercado e pdo CDC,
0s responsaveis pelas empresas do subsetor de edificagbes vem reformulando seu modo de pensar e
agir. Na busca pda qudidade, percebem que sua funcdo néo termina na entrega do iméve. A
responsabilidade sobre a correta orientac@ paa 0 usD e manutencdo da edificacdo deve ser
obrigatoriamente por ees desempenhada (MARIANO & d., 2002, p. 10). Entretanto, permanece a
questéo reldiva a qudidade dos Manuais hoje repassados aos usuaios. Desta forma, com o objetivo
de redizar avdiacéo de exemplares destes Manuas, foi redizada pesquisa com essas organizagdes
nos estados do Rio Grande do Sul e Alagoas. Na primera etgpa da pesquisa, a avdiacdo ocorreu a
luz das diretrizes definides pda NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASLEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1998) e, complementando o estudo, aravés da andise da expedtativa dos usuérios que
recebem esses Manuais quando da entrega da unidade. Os resultados 20 gpresentados a seguir.

2 DIRETRIZES DA NBR 14.037/98: ADEQUAGAO DOSMANUAIS DASEDIFICACOES

Ede item goresenta os resultados da pesquisa da andise de um conjunto de Manuas das
Edificagfes desenvolvidos por empresas congdrutoras dos estados do Rio grande do Sul e Alagoss a
luz das diretrizes definides pda NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASLEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1998). Foramn andisados Manuais de 27 empresss, sendo 19 empresas do estado do
Rio Grande do Sul e 8 empresas do edado de Alagoas. Para andlise dos Manuais foi criado uma
liga de verificagdo que contemplou os requistos minimos edabelecidos pda norma NBR
14.87/1998 e foram atribuides notas segundo a forma de presenca do item no Manud. Os
resultados dessa andlise B0 gpresentados a seguir, mostrando-se nos gréficos as notas acancadas
por cada um dos sub-itens andlisados.

Em rdacdi a Apresentacdo do Manual, buscou-se veificar o formato no qud as informagdes
edd0 sendo goresentadas. Sfo andisadas a linguagem  utilizada e a edrutura do Manud. O
resultado é apresentado na figura 1, como se pode observar nessa figura, os itens referentes ao
indice remissvo e a tabela de revisdes do contelido dos Manuais, ndo estdo presentes em nenhum
Manua andisado. A auséncia da tabela de revisies € preocupante uma vez que devera conter oS
itens que sofreram modificagbes na edificacdo, em rdacdo ao origind condruido (as built), se da
ndo esti presente essas informagdes podem ndo ser capturadas e insridas nos Manuais no momento
das dteragbes. A andise da Descricdo da Edificaggo como Congruida foi redizada
condderando-2 dois subritens No primero, fol verificado se os Manuais possuiam a descricdo da
edificacdo, conforme figura 2. Nessa figura pode-se observar que os itens referentes aos
caregamentos maximos admissiveis sobre 0s componentes estruturais, nos circuitos détricos e
datas da conclusfio da edrutura, do habitese e da daboragido do Manud, obtiveram notas
baixissmas, inferiores a 2. Logo, as empresas devem s mas cautdosas com a indusfo desses
itens No segundo sub-item, as informagdes analisadas foram sobre especificagbes técnicas (marca,
moddo, linha de referéncia dos maeias componentes ou  equipamentos utilizados), como
goresentado na figura 3. Nessa figura observa-se que os itens referentes as informagOes relaivas &
epecificagbes técnicas ndo foram insaridas, na maoria de seus Manuais das empresss do Rio
Grande do Sul, gpesar ddlas esarem presentes em seus memorias destritivos. Como sugestéo para
empresss € indicada a criacdo de uma planilha em que possam s identificadas todas as
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especificagbes técnicas das areas privativas e aress de uso comum, para poderiormente serem
agregadas aseus Manuais.
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Figura 1: avaliacdo do item Apresentacdo do Manual (SANTOS, 2003)
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Figura 2: avaliacdo do item Descricdo da Edificacdo como Construida (SANTOS, 2003)

Os resultados sobre os Procedimentos par a a Colocagdo em Uso da Edificagio sdo apresentados
nafigura4, nessafigura observa-se que o item referente ainstrugdes para col ocacdo/movimentacéo
de moveis e equipamentos dentro da edificagdo obteve notainferior a2, merecendo maior atencéo

dbs empresas.
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Figura 3: avaliacdo do item Infor magdes sobr e EspecificacBes Técnicas (SANTOS, 2003)

A orientacdo para os usuaios com Recomendacdes para Operacdo e Uso da Edificacdo constana
figura 5 e as Recomendacdes para SituacGes de Emergéncia tém os resultados na figura 6. O item
InformagBes sobre os Procedimentos Recomendaveis para Inspecfes Técnicas foi encontrado
goenas em um dos 27 Manuais. Sobre ete item deveria ser descrito nos Manuais 0s componentes a
serem ingpecionados, freqiiéncia e roteiro para as principals inspegdes e as condigdes de aos
componentes a serem  ingpecionados.  Provavelmente as empresas et  encontrando  dificuldedes
paraincluir ta item em seus Manuas.
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Figura 4: avaliacdo do item Informacfes sobr e Procedimentos para Colocacdo
em Uso da Edificacdo (SANTOS, 2003)
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goresentados na figura 7. Como se pode obsarvar da figura 7, o item referente a recomendacéo da
obrigatoria reMséo do Manud foi 0 que obteve menor nota, vaor menor que 1. A figura 8 apresenta
as congtatagOes relativas as Responsabilidades e Garantias. Da figura 8, condata-se que os itens
emn gue as empresss goresentam mas deficiéncia sfo os referentes a especificac@o técnica dos
fornecedores de maerias, componentes e savico e o item identificacdo de responsabilidede
técnica
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Figura 7: avaliacdo do item Recomendages para M anutencdo da Edificacdo
(SANTOS, 2003)
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Figura 8: avaliacdo do item Responsabilidades e Garantias (SANTOS, 2003)
3MANUAL DASEDIFICACOES SOB A OTICA DE SEUSUSUARIOS

Ege item goresenta 0 resultado do levantamento junto aos usu&ios de iméves destes Edtados,
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redizado aravés de quedionaio. Com eda findidade, foram contatados 192 usuaios no Rio
Grande do Sul e 214 usuaios no estado de Alagoas. Foram dcancados niveis de respoda de 26 e
31% respectivamente.

2.1 Caracterizacdo dos usuarios

No question&io daborado para 0s usu&ios era importante caracteriza-los identificando seu grau
de indrucdo, idade e s j& haviam ddo sindicos de dgum prédio. Os resultados gpontaram que a
maioria dos usu&ios pesguisada tinha nivel superior de escolaridade, néo  gpresentando,  portanto,
goarentemente, nenhuma dificuldede para buscar as informagbes nos Manuals caso uma pesquisa
sobre dgum componente da edificacdo fosse necessria (figura 9). A maoria dos usu&ios que
participaram da pesquisa tinha idede entre 30 a 50 anos (figura 10). Na verificagdo quanto ao fato
dos usudios j4 terem ddo sindicos do edificio no qud moram ou de outros edificios, os resultados
goontaram que a maioria dos usu&ios que participou da pesquisa anda ndo teve edta expeiéncia
(figura 11). Egte Ultimo item parece importante, pois 0 seu interesse pedo Manud poderia ser maior
por parte daqueles que ja foram sindicos de um condominio.
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Figura 9: grau de instrucdo dos usuarios (SANTOS, 2003)

100%
90%
80%
70%
60%

S0% 50% 48%
(]
40% 36%.
0,
30% 24% 28%
20% —
4%  10%
10% —
0%
0% __d , 0%
RS AL

B N&o responderam O Até 30 anos 30 - 50 anos [ mais de 50 anos

Figura 10: faixa etaria deidade dos usuarios (SANTOS 2003)
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Figura 11: usuarios queja foram sindicos (SANTOS, 2003)

2.2 Relacdo dos usuérios com a edificacdo

As figuras 12 a 19 caracterizam a rdacdo dos usu&ios com a edificacido. A maoria dos usuaios
gque paticpou da pesquisa € o primero proprig&io do iméve, como modra a figura 12. 1o
aconteceu pela forma como os usu&ios foram identificados para 0 contato: através das empresas
condrutoras.  Em relacdo ao repasse do Manuad do primeiro para os proprietaios subsegientes,
obsavou-se que, na maoria das vezes, ido ndo acontece. Nao €, também, usud o recebimento de
copia do Manud pedo locatdio, quando um iméve é dugado. A entrega do Manud nesse caso sria
muito importante, uma vez gque o inquilino tem que entregar 0 iIMOvel nas mesmas condigdes que o
recebeu e as ingrugbes do Manua poderiam gudar a manter o iméve em perfeitas condiches. Para
evitar que sgam olicitadas congtantemente copias de plantas e do Manud a congrutora, quando
edes 0 perdidos, saia interessante que as condrutoras dém de entregar 0 Manud e 0 jogo de
plantas em meio fisco a0 sindico, também as entregasse em meo derbnico. Assm, as copias
poderiam ser providenciadas sem intermediacéo da congrutora
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Figura 12: situacdo do usuario noimével (SANTOS, 2003)

As figuras 13, 14 e 15 goresentam, respectivamente, os resultados referentes ap recebimento do
Manuad das condrutoras, a ocorréncia de leitura do Manud peos usu&ios e as razdes que oS
levram a uma primera ldtura A maoria dos usu&ios pesquisados (figura 13), recebeu os
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Manuas. Tas resultados se judificam porque os usu&ios pesquissdos foram indicados peas
congrutoras e por serem, em suamaioria, 0 primeiro proprietaio do imovel.

100% B6%
0
90% 82%
80%
70%
60%
50%
40%
%
o
100/0 1%
00/0 2% 0%
(] T
RS AL
OON&o responderam ESim O Né&o

Figura 13: recebimento dos M anuais das construtoras (SANTOS, 2003)

A figura 14 goresenta as freqléncias indicadas para leituras dos Manuais pelos usu&ios. A maoria
indicou que ja teve oportunidade de ler seus Manuais. A figura 15 gponta a curiosdade como maior
motivagdo para ldtura pda primera vez dos Manuas, ou sga quando recebem seus Manuas os
usuaios tém o primero contato com 0 mMesMo paa ssber seu conteldo e depois, O os buscam
novamente quando necessitam para resolver gum problema especifico.
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Figura 14: leitura do Manual peosusuarios (SANTOS, 2003)
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Figura 15: motivagéo para a primeira leitura do Manual (SANTOS, 2003)
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A figura 16 gpresenta a avadiacdh do Manud feita pdos usuaios. A maoria indicou que seus
Manuais tem ddo de grande utilidade. A figura 17 demondra que cerca de 55% dos usuaios, nos
dois Edtados, solicitaram assigténcia técnica pdsocupagdo e que ndo buscaram em seus Manuais,
como modra figura 18, a s0lucdo do problema antes de acionar as empresas, confirmando o
resultado da figura 15 em que as freqiéncias para letura do Manud pela primera vez o baxas
para o item solucéo de dgum problema
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Figura 16: avaliagdo do Manual pelos usuérios (SANTOS, 2003)
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Figura 17: solicitacdo de assisténcia técnica pos— ocupacéo (SANTOS, 2003)
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Figura 18: consulta do Manual antes da solicitacéo técnica (SANTOS, 2003)

Os problemas citados foram, em sua maoria referentes a fissuras, ingtdagbes hidralicas ou
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détricas, infiltracles e exquadrias de duminio. A incidéncia dos problemas foi semehante nos dois
Edados. Os usuaios que buscaram as informagdes nos Manuas, antes de acionar as congrutoras,
indicaeam que, a0 consultar seus Manuais, ndo encontraram as informagbes necessarias para
resolver 0 seu problema especifico, como mostra as figura 19.
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Figura 19: informacdo necesséria disponivel no Manual (SANTOS, 2003)

4. CONSIDERACOESFINAIS

Através da andise dos Manuais desenvolvidos pdas empresas pdde-se verificar que as informagtes
condderadas minimas para auxiliar os usu&ios na menutencdo da edificacdo ndo faam inserides
em todos os documentos manuseedos. A auséncia indica que as empresas encontram  dificuldades
nesses itens ou ndo condderam importantes tais informegbes. A respeito do item Apresentagéo do
Manud, pbde-se verificar que frente a manuais de outros setores, OS recursos visuas e os destaques
para informagbes importantes sd0 desprezados na confecgdo dos Manuais das Edificagbes. Assm
esses Manuas anda precisam mehorar muito quanto a io. Como as edificagBes executadas por
cada empresa a0 longo do tempo, normamente, tém caacteridicas semdhantes, o invesimento
inicid no desnvolvimento deste tipo de maerid pode ser dgnificativo, mes seria diluido entre
vaios empreendimentos (SANTOS, 2003, p. 114-115). De forma ged, verificou-se que o item
Ingoecéo Técnica foi 0 mais critico dentre os andisados, pois estava presente num Unico exemplar
de Manud. Mas deficiéncias foram marcantes em outros itens, por exemplo, com médias aaxo de
ss nos dois Edados para Apresentacdo do Manud, Destricdo Grédfica e Escrita da Edificacéo
como Condruida. Ainda, mas epecificamente para 0s Manuais desenvolvidos por empresas do Rio
Grande do Sul, médias daxo de s@s foran obtides para os itens Informagbes sobre os
Procedimentos para a Colocagdo em Uso da Edificagdo, Informagdes sobre os Procedimentos para
Operagéo da Edificacéo e Ingtrugbes sobre Procedimentos para Situagdo de Emergéncia (SANTOS,
2003, p. 114-115).

A diferenca de resultados para os dois Edtados andisados demondra a importancia do texto bésico
para servir de guia na daboracdo dese tipo de documento, pois as empresas de Alagoas declararam
que utilizavam um texto de referéncia, pois a norma NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 1998) somente orienta sobre os itens a serem contemplados, mas néo o
Seu contetido (SANTQOS, 2003, p. 114-115).

Da pexquisa com os usuaios pdde-se condatar que estes, quando se deparam com adgum problema,
ndo buscam solucBes em seus Manuas, acionando as empresas para soluciona-los. Mas, por outro
lado, h& o registro de usu&ios que buscaram as informagbes nos Manuals, antes de acionar as
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condrutoras, € a0 condultalos, as informagbes necessrias para resolver seus problemas especificos
néo estavam no documento: ido pode criar uma cultura de baixa utilidade dos Manuais. Quase que
a totdidade dos usuaios que paticiparam da pesquisa gpontaram que € importante ter um Manud
que fornega instrugdes para 0 uso, operacdo e manutencéo das edificacies e que estes, quando sfo
fornecidos, G0 de grande Uutilidade. Portanto, a opinido do usu&io frente a0 Manud das EdificacOes
€ 0 condgderam muito importante, mas do ponto de vida pratico, as informagies necessrias muitas
vezes ndo eddo digponibilizades ou, pior do que igo, 0 usuaio, Implesmente ndo casegue
encontradas. O usu&io que gpresentou este tipo de inidiativa, resolver o problema sozinho com
gpoio das ingrugbes do Manud, a0 ndo acancar sucesso, nas proximas oportunidades ird consderar
como primeira opcéo recorrer diretamente a empresa Logo as empresas devem ter preocupagéo
com a sdisfacdo do diente na ocas@ de uso do Manud e devem invedir na daboraco deste
documento, buscando incluir nos seus proximos Manuas, condderagbes sobre 0s problemas que
poderiam ter Sdo solucionados somente com as informagbes do Manud, e edas edivessem
digoonibilizadas. Algumas préicas de outros sgtores, como indicar a0 usuaio que a solugdo do
problema eta no Manud, parece ndo s também condderada pelas Empresss independente da
lugdo edar ou ndo no Manud encaminham um técnico para verificae o problema (SANTOS,
2003).
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