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RESUMO

Conceitos de qualidade e desempenho devem estar presentes na constru¢do de empreendimentos
habitacionais. O custo para aumentar o controle e evitar os erros é sempre menor do que o de
corrigi-los, nesse caso, quando uma patologia € constatada, sua recuperacdo é mais dificil e
demorada. O tempo de vida util de uma edificacdo é resultado de uma série de fatores relativos ao
projeto, execucao, materiais utilizados, condi¢des de uso e eventuais solicitacdes ndo previstas.

O presente trabalho, tem como objetivo realizar um estudo de caso para pesquisar o recebimento e
utilizacdo do manual de manuten¢éo preventiva, também conhecido como manual do proprietério
pelos moradores dos empreendimentos do programa Minha Casa Minha Vida. O estudo foi baseado
na aplicacdo de pesquisa de campo com os moradores de 5 condominios. A ficha de pesquisa
aplicada contém questionamentos sobre a entrega do manual do proprietario, situacao obrigatéria
conforme o codigo de defesa do consumidor e norma NBR 15575-1/2013. Mesmo com a facilidade
do acesso a informacéo sobre os direitos do consumidor, o estudo revelou que apenas 54% dos
proprietarios receberam o manual. Outro dado observado é que 70% dos entrevistados sabem da
importancia do manual e apenas 36% relataram executar as manutencdes preventivas. A pesquisa
ainda revela que falhas construtivas tais como fissuras, vazamentos, infiltracdo e umidade nas
paredes sdo muito comuns nesse tipo de empreendimento, mesmo nas primeiras idades do
condominio.

Palavras chave: Manutencdo Preventiva. Manual de manutencdo. Programa Minha Casa Minha
Vida.

ABSTRACT

Concepts of quality and performance must be present in the construction of housing projects. The
cost of increasing control and avoiding mistakes is always less than correcting them, in which case
when a pathology is found, recovery is more difficult and time-consuming. The usefull life of a
building, is the result of a series of factors related to the design, execution, materials used, conditions
of use and any unforeseen requests.The work aims to carry out a case study on the receipt and use
of the preventive maintenance manual, also known as the home study manual and projects of the
Minha Casa Minha Vida program. The study was based on the application of field research with the
residents of 5 condominiums. The applied search form contains the information on the delivery of
the owner's manual, the obligatory situation according to the consumer protection code and the
standard NBR 15575-1 / 2013. Even with the easy access to information on consumer rights, the
public of 54% of owners receives the manual. Another observed fact is that 70% of the interviewees
know the importance of the manual and only 36% reported performing preventive maintenance. The
research also reveals that constructive failures such as cracks, leaks, infiltration and delay in the
walls are very important in the type of development, even in the early ages of the condominium.

Key Words: Preventive maintenance. Maintenace manual.Minha Casa Minha Vida.
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1. INTRODUCAO

O programa do Governo Federal Minha Casa Minha Vida (MCMV), langado em
2009, tem proporcionado para muitas familias brasileiras a possibilidade da compra da
casa propria, devido as parcelas acessiveis, taxas de juros menores e facilidade de
financiamento. Desde seu ano de lancamento, ja foram entregues mais 2,6 milhdes de
moradias e outras 1,4 milhdes de casas ainda seriam entregues. (GOVERNO DO BRASIL,
2016).

De acordo com o Portal Planalto (2017), para poder financiar uma moradia pelo
programa, o favorecido precisa cumprir uma série de exigéncias, a principal delas € arenda
familiar, que pode variar de R$ 2.600,00 até R$ 9.000,00. Outra exigéncia, € o limite do
valor da habitagdo, a qual pode variar entre R$ 180mil e R$ 240mil, para operagGes com o
uso do FGTS dependendo da regidao do Brasil. Contudo, junto com a compra da casa
propria também vem a responsabilidade de executar as manutengdes preventivas prediais
as quais estdo especificadas no guia do proprietario entregue pela Caixa Econémica
Federal, além do manual entregue ao proprietario pela construtora. (CAIXA, 2017).

O manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo € um dos documentos
mais importantes entregues ao proprietario, ele € uma ferramenta de didlogo entre a
construtora e o cliente e abrange informacdes referentes as manutencdes e uso do seu
imovel, tal como manter a sua durabilidade por meio do bom uso. (SIENGE, 2017).

Segundo o Instituto Financeiro para o Desenvolvimento Regional (IFDR,2007), os
manuais constituem um instrumento que define o conjunto de metodologias, meios e
ferramentas de trabalho que devem ser usados, a fim de garantir as condi¢cbes de
cumprimento sistematico e uniforme das normas e dos objetivos definidos, com base em
descricdo escrita, completa, detalhada e clara das tarefas ou fun¢cbes a desempenhar,
acompanhada de instru¢des especificas e precisas para o seu desempenho.

O manual é um documento que engloba as informagfes essenciais para orientar
as praticas de conservacgao, uso e manutencgdo do imovel e operacdes dos equipamentos.
Compete ao construtor ou incorporadora elaborar o manual de manutencdo em acordo com
as normas ABNT NBR 14037 e ABNT NBR 5674 que deve ser entregue ao proprietario
guando a edificagdo for entregue para utilizacdo. (ABNT NBR 15575-1, 2013).

O objetivo desse estudo foi pesquisar se 0s construtores e incorporadores
envolvidos na construcdo dos condominios do programa minha casa minha vida atendem
0 requisito do item 5.4.2 da norma 15575 -1 /2013 sobre a entrega do manual de
manutencdo preventiva aos usuarios, qual o entendimento do manual pelo proprietario, a
utilizacdo do manual pelo proprietario e verificar a execugdo ou ndo da manutencéo

preventiva.
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2. DESENVOLVIMENTO

2.1 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Com a finalidade de enfrentar a crise econémica mundial, que ha pouco tempo
tinham ocasionado a quebra de bancos e impactado a economia global, foi lancado o
programa MCMV em consenso com o setor imobilidrio e da construcéo civil em marco de
2009. (AMORE, 2015, p.15).

Lago (2012) afirma que junto a crise financeira mundial, no final de 2008, o
governo comeca a elaborar um novo pacote habitacional. Com a proposta de edificar 1
milhdo de moradias foi criado o PMCMYV, iniciativa do governo federal com variadas fontes
de recursos.

O PMCMV, ainda vem passando por obstaculos, uma delas é a qualidade das
obras. Manifestacdes patolégicas como infiltragcbes, rachaduras de lajes, trincas em
paredes e vazamentos tém provocado uma série de a¢des de mutudrios contra a CEF e
respectivas construtoras. (SANTOS, 2017). Conforme Soares et al. (2014) toda edificagdo
precisa receber manutencéo, pois ao longo da sua utilizacéo a vida util é reduzida, por isso
a importancia da manutencdo preventiva. Com a execucao da manutengdo € possivel
recuperar parte do desempenho perdido, mas na maioria dos casos, a manutencado €

realizada com o surgimento da anomalia caracterizando manutencao corretiva.

2.2 MANUTENCAO

O termo manutenc¢ao tem sua origem junto aos militares, cujo seu significado era
manter nas unidades, o efetivo e o material em condi¢cdes de combate. Na década de 50,
o termo manutencao aparece na industria com o conceito de conservacdo. Os primeiros
departamentos de Engenharia de Manutencao foram fundados ap6s a Segunda Guerra,
guando a manutencdo comegou a ocupar posicao estratégicas nas industrias do Estados
Unidos. Na mesma época, na Franca, o termo manutencdo foi substituindo o termo
conservacao, gradativamente. (MONCHY, 1987).

Na construcédo civil, o interesse pelas atividades de manutencg&o teve inicio em
alguns paises europeus no final da década de 50. A Inglaterra e alguns paises
escandinavos foram o0s paises que mais se interessaram, pois, seu estoque predial era
significativamente mais antigo do que outros paises como os Estados Unidos e Japéo
(MILLS,1980).
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2.3 MANUTENCAO PREDIAL

Segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012), manutencdo predial € caracterizada por
acOes a serem implementadas para preservar ou retomar a capacidade funcional da
edificacdo e de seus elementos em satisfazer as necessidades e seguranca dos seus
utilizadores. Elas podem ser classificadas da seguinte maneira:

a) Manutencdo rotineira: Como por exemplo, limpeza geral e lavagem das areas
comuns. Esse tipo de manutencéo € caracterizado por um fluxo constante de
servicos, padronizados e ciclicos;

b) Manutengéo corretiva: Servigos que demandam agao ou intervengao imediata
com o intuito de permitir a continuidade do uso dos sistemas, elementos ou
componentes das edificacbes, ou impedir riscos significativos ou prejuizos
pessoais e/ou patrimoniais aos usuarios; e

¢) Manutencado preventiva: Servicos cuja realizacdo seja planejada, priorizando
as solicitagbes dos usuarios, durabilidade dos sistemas, elementos ou
componentes da edificacdo, gravidade e urgéncia, verificagdo periddica sobre

seu estado de conservacao.

2.4 MANUTENCAO PREVENTIVA

Manutencao preventiva é uma intervencao programada e prevista antes da data
provavel do surgimento de uma falha. E efetuada com o proposito de reduzir a possibilidade
de falha ou degradacgédo de um servigo. (MONCHY, 1987; GOMIDE; FAGUNDES; GULLO,
2009).

A manutencao preventiva segue um cronograma e é realizada em intervalos de
tempo determinados (semanal, mensal, anual, etc.), é conhecida como manutencao
sistemética ou programada. A manutengdo preventiva também pode ser condicionada ou
preditiva, realizada em funcdo do estado do equipamento em intervalos de tempo variaveis.
(CARREIRA; SILVA; CANEIRA; 2010).

Para Mourthé (2013), a pratica da manutencado preventiva pode aumentar a vida
atil de uma edificacdo, melhorar o desempenho de equipamentos e instalacdes diversas e

por hora, garantir a seguranga, conforto e economia para os utilizadores do edificio.
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2.5 VIDA UTIL

Na FIGURA 1, pode-se notar a influéncia das a¢des de manutencéao na edificacao,
as quais sdo necessarias para prolongar o desempenho da vida util de projeto (VUP). A
vida util da edificacdo pode aumentar se as manutencdes sugeridas forem executadas
conforme o manual. E importante realizar as manutengées para ndo correr o risco da VUP
da edificacéo ser atingida. (POSSAN, DEMOLINER, 2013).

FIGURA 1 — DESEMPENHO DA EDIFICACAO COM E SEM MANUTENCAO
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FONTE: Adaptado da NBR 15575-1 (2013)

2.6 GARANTIAS

Prazo de garantia é o periodo de tempo em que a possibilidade de aparecer
eventuais vicios ou defeitos em um sistema, em estado de novo, venham a se manifestar,
decorrentes de falhas que repercutam em desempenho inferior ao previsto. (MOURTHE,
2013).

O Cddigo de Defesa do Consumidor (1990) prevé que o construtor é responsavel
pelo reparo das possiveis falhas manifestadas, sejam elas vicios aparentes e ocultos ou
defeitos com diferentes periodos para seu requerimento. Para os vicios aparentes esta
estabelecido que o consumidor deve solicitar a reparacdo do elemento ao construtor em
um periodo maximo de 90 dias, no caso de vicios ocultos o comprador tem o direito de
solicitar o conserto a partir da sua constatagdo com o prazo decadencial iniciando no
momento em que for evidenciado a falha, de modo que, o periodo ndo pode ser

considerado de forma eterna limitando-se ao mesmo vencimento das ocorréncia de
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defeitos de projeto ou execucdo no limite de 5 anos ap0s a entrega do produto. (PAULO
GRANDISKI, 2014).

A perda da garantia pode ocorrer quando ndo forem cumpridas determinacdes
do fabricante tais como:

a) comprovada a falta de manutencéo na edificagdo bem como seu mal-uso;

b) executada reforma no imével ou descaracterizagédo dos sistemas construtivos;

c¢) o profissional enviado pela construtora responsavel nao for permitido de entrar
no imovel para proceder a vistoria;

d) as devidas providéncias sugeridas ndo forem tomadas por parte do proprietario
ou conddmino. (SINDUSCON-PA, 2010).

2.7 MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO DAS EDIFICACOES

O Cdbdigo de Defesa do Consumidor (1990) deixa claro a necessidade de o
construtor ou fabricante fornecer informagfes adequadas a respeito de uso, manutengéo
e riscos dos produtos que comercializam

De acordo com a NBR 14037 (ABNT, 2011), o manual precisa ser de facil
entendimento, redigido em linguagem acessivel e clara, sendo aconselhavel o uso de
tabelas, desenhos e fotografias, ele pode ser entregue impresso ou por meio eletrénico,
contanto que seja de facil manuseio e seja disponibilizado sua via fisica, caso seja a

preferéncia do morador.

2.8 PROGRAMACAO DE MANUTENCAO PREVENTIVA

O capitulo 6 da NBR 14037 refere-se a manutencdo, desse modo, a norma orienta
que o condominio ou proprietério elaborem e sigam o programa de manutencdo que
fornece informag6es que auxiliam no bom funcionamento da edificacdo. O programa de
manutencdo € parte integrante do manual do proprietario e o mesmo deve indicar a
periodicidade das manutencdes e trazer informagBes sobre os procedimentos e

recomendacdes para a execugdo da mesma na edificacdo. (NBR 14037, ABNT 2011).
2.9 PROBLEMAS MAIS COMUNS ENCONTRADOS NA EDIFICACOES

De acordo Tutikian e Pacheco (2013) para diagnosticar a ocorréncia de

manifestacao ou problema patolégico em uma edificacdo € necessario inicialmente realizar
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uma inspec¢do visual para identificar os sintomas observados e executar ensaios
especificos que auxiliam no diagnéstico.

Conforme Yazigi, (2009) entre as manifestacfes mais comuns nas edificagcoes,
encontram-se manchas de umidade, corrosdo, bolor ou mofo, eflorescéncias, fissuras e

mudanca de coloracdo de revestimento.

3. METODOLOGIA

O municipio de araucéria foi escolhido para a realizagdo do estudo de caso por
fazer parte da regido metropolitana de Curitiba e conforme dados do IBGE, a cidade conta
com uma populacdo de 119.123 habitantes com uma renda per capita em 2014 de R$
65.152,92.

A escolha dos condominios para aplicacdo da pesquisa leva em conta algumas
caracteristicas, tais como: estar inscrito no programa minha casa minha vida do governo
federal; conter um nimero minimo de 10 unidades construidas; apresentar uma taxa de
ocupacao do condominio maior ou igual a 50 % de sua composi¢ao.

Foi elaborado uma ficha de pesquisa com dezesseis perguntas que foram
utilizadas na aplicacdo das entrevistas junto aos moradores dos condominios. Para obter
a permissdo da realizacdo das entrevistas os sindicos eram contatados. Logo que as
guestdes foram expostas e respondidas pelo morador, foi apresentada a importancia da
manutencéo preventiva predial.

A partir da finalizac@o das pesquisas de campo inicia-se a organizacao dos dados,

analise e apresentacao dos gréaficos com os resultados.

4. ANALISE DOS RESULTADOS

Para a realizagdo da pesquisa sobre o recebimento e utilizagdo do manual, foi
retirada uma amostra da populacdo dos proprietarios do empreendimento Minha Casa
Minha Vida com 50 elementos. Essa amostra apresenta um nivel de confianca de 90% com
uma margem de erro 12%, ambas determinadas pelos autores.

A pesquisa sobre o recebimento e utilizagdo do manual foi aplicada em 5
condominios — verticais e horizontais - entre os meses de fevereiro e maio de 2018. Em
cada condominio foram entrevistados 10 moradores com idade entre 21 e 70 anos, de
diferentes niveis de instrucdo, totalizando 50 entrevistas, onde 50% deles sao homens.

Entre os entrevistados, 4 deles eram inquilinos.

Postallietal.  ISSN: 2316-2317 Revista Eletrénica Multidisciplinar - FACEAR 7



Além dos 5 condominios em que foram aplicadas a pesquisa, também foram contatados
outros 16 condominios, nos quais 7 ndo obtivemos retorno, 3 foram negados e 6 néo
atendiam o requisito minimo para a aplicacdo da pesquisa.

Foi observado no GRAFICO 1 que 74% dos moradores sabiam ou sabiam
parcialmente o que era 0 manual do proprietario, pois relacionavam ao manual de veiculos

automotores, 0s outros 26% dos entrevistados ndo sabiam o que era o manual.

GRAFICO 1 — OS ENTREVISTADOS SABIAM O QUE E O MANUAL DO PROPRIETARIO?

B Sim

E Nao

= Parcialmente

Fonte: Os Autores (2018)

Embora 74% dos moradores sabiam ou sabiam parcialmente o que era 0 manual
do proprietario, apenas 54% receberam da construtora ou proprietario esse documento,
conforme mostra 0 GRAFICO 2, ainda que a entrega do manual seja obrigatéria. Dentre

eles, podemos citar o fato de terem recebido o imovel de terceiros ou séo inquilinos.

GRAFICO 2 — FOI REALIZADA A ENTREGA DO MANUAL PELO PROPRIETARIO OU
CONSTRUTORA?

ESim

® Nao

Fonte: Os Autores (2018)
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Foi observado que todas as pessoas que receberam o manual o leram, 67%
entenderam a mensagem a qual o manual gostaria de passar e outros 33% entenderam
parcialmente, como podemos observar no GRAFICO 3. Isso demonstra a existéncia de

uma caréncia no entendimento do manual que segundo a NBR 14037 precisa ser de facil
entendimento.

GRAFICO 3 - LEITURA E ENTENDIMENTO DO MANUAL DO PROPRIETARIO

E | eu e entendeu
E Leu entendeu parcialmente

© Leu e ndo entendeu

mNao leu

Fonte: Os Autores (2018)

O GRAFICO 4 mostra que a pratica da manutencéo preventiva ainda é pouco
considerada pelos moradores por nao ser classificada como uma necessidade imediata e
também pelo custo que isso geraria, somada a falta de conhecimento de como executar a
manutencdo. De acordo com o resultado da pesquisa, 64% das pessoas entrevistadas,

nunca realizaram nenhum tipo de manutengéo preventiva no imével.

GRAFICO 4 - FORAM EXECUTADAS MANUTENCOES PREVENTIVAS NO IMOVEL?

® Nao

ESim

Fonte: Os Autores (2018)
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Dentre as manutencdes preventivas executadas podem-se citar as principais
conforme GRAFICO 5.

GRAFICO 5 - MANUTENGOES PREVENTIVAS EXECUTADAS NO IMOVEL

m Limpeza de caixa d'agua

u Limpeza de calhas

= Execucdo de pintura

E Limpeza de caixa de gordura

= Substituicdo de componentes elétrico
(cabos, tomadas disjuntores ... Etc.)

= Verificagdo das instalagdes hidraulicas

m Aplicacdo de adesivo para a vedagéo da

janela

m Aplicacao de rejunte nos revestimentos
ceramicos

m Limpeza da caixa de inspecao de esgoto

m Verificagdo das instalag@es elétricas

m Verificagdo da torneira boia da caixa
d'agua

Fonte: Os Autores (2018)

Ainda que o manual de manutencao preventiva ndo seja elaborado para resolver
problemas no imével, 4% dos entrevistados que receberam o manual, disseram que ele foi

util para essa finalidade, de acordo com 0 GRAFICO 6.

GRAFICO 6 — UTILIDADE DO MANUAL PARA RESOLVER PROBLEMAS NA EDIFICACAO

m Nao

ESim

Fonte: Os Autores (2018)
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5. CONCLUSAO

Com a aplicacado da pesquisa, foi possivel observar que algumas construtoras nao
respeitam o Cédigo de Defesa do Consumidor e ndo atendem a NBR 15575-1/2013 quando
se trata da entrega do manual. A maior parte dos moradores entrevistados que receberam
o manual e o leram, acharam de facil entendimento, com uma linguagem clara e objetiva,
contra uma pequena parcela de entrevistados que néo tiveram a mesma opinido. Isso se
deve ao fato da mensagem do manual ndo atingir o leitor da forma esperada.

Grande parte dos moradores sabem, ou sabem parcialmente o que significa
manutencéo preventiva, mas a minoria deles segue com o cronograma de manutencoes.
Muitos também ndo cobram a manutencdo preventiva na area comum pois nao possuem
conhecimento da programacao dessas manutencoes.

Outra situacao observada, foi a falta de conhecimento da maioria dos proprietarios
dos iméveis entrevistados quanto a obrigatoriedade da entrega do manual, e ainda, a
caréncia de informacdes sobre a quem recorrer ou como reivindicar a entrega do manual
do proprietario, que possibilite futuras manutencgdes.

No decorrer das entrevistas com os moradores do PMCMV, foi notado que eles
ainda passam por muitos problemas causados por falhas construtivas, tais como: fissuras,
infiltracOes e vazamentos.

Os construtores também tém um papel importante na conscientizacdo das
manutengdes preventivas nos imoveis e no condominio. Além deles serem os responsaveis
pela entrega do manual, poderiam elaborar e aplicar um treinamento sobre as
manutencbes preventivas, esclarecendo as duvidas sobre o proprio manual para os
proprietarios seguirem com o roteiro apresentado e executar as manutengdes de maneira
correta e eficaz.
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