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Manual de Orientacéo para Uso, Operacao, Manutencao e Garantia da Edificacéo

Alfredo G. de Mendonca Bréda

Presidente do Sinduscon-AL

Este manual vem contribuir para um melhor esclarecimento sobre os direitos e de-
veres dos construtores e consumidores, estimulando, por conseguinte, uma me-
lhor qualidade dos empreendimentos imobilidrios em nosso Estado. Nesse senti-
do, torna-se um trabalho de vanguarda, na medida em que aborda temas como os
requisitos relacionados a NBR-15575, que trata do estabelecimento de padroes de
desempenho a serem seguidos pelas construcdes residenciais no Brasil.

Paulo Jorge Nogueira Malgueiro da Silva
Presidente da Ademi-AL

Aprimorando a primeira edicdo do manual de garantias Ademi/AL, a entidade rati-
fica a grande parceria com o Sinduscon/AL lancando o Manual de Orientagao para
Uso, Operacdo, Manutencao e Garantia da Edificacdo. O esforco conjunto de dire-
tores das duas entidades e consultores especialistas para trazer mais praticidade
e seguranca para os associados e o mercado imobilidrio como um todo. Agradeco
adedicacao de todos que tornaram possivel a elaboragdo do mesmo, em especial
Guilherme Melro e Mauricio Breda, que capitanearam com maestria este projeto.

Apresentacao

José Carlos Lyra
Presidente da Federacao das Industrias do Estado de Alagoas

Congratulo-me com o Sinduscon pela magnifica iniciativa do setor produtivo da
construgao civil de Alagoas, objetivando o estreitamento das relagées com os
adquirintes de imdveis, difundindo modernos conhecimentos técnicos e cola-
borando, para a melhoria da conservacao das unidades habitacionais entregues.

Kléber Coelho Paz

Superintendente Regional da Caixa Econoémica Federal-AL

Apoiar a criagdo deste manual contribui para o fortalecimento do setor da
construcdo civil em Alagoas. Para a Caixa, € extremamente importante levar
informag6es necessdrias para que os clientes sejam orientados a conservar o
seu patriménio.
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Guilherme Machado Melro
Ex-Presidente da Ademi-AL - Biénio 2013/2015

Ter participado deste projeto nos proporcionou uma satisfacao em dobro. A Ade-
mi/AL nédo s6 cumpre o seu papel de entidade de classe atingindo seus associa-
dos, mas também para com a sociedade como um todo.

Este projeto ndo s¢ auxiliard as construtoras nas elaboracoes de seus produtos,
atendendo as tendéncias mundiais de modernizacdo e melhorias, os adequando
as novas exigéncias de acustica, durabilidade, conforto térmico, responsabilidade
socioambiental, entre outros, e de seus documentos, que este manual define, as-
sim como também a sociedade como um todo, na manutencéo e prevengao do
seu imovel, indo além dos seus canteiros e escritdrios.

Destaco que este Guia mostra aos usuarios dos imoéveis que a durabilidade destes,
depende nao sé dos fatores relacionados aos projetos e execugao da obra, como
também ao correto uso e manutencdo do mesmo, em especial a manutencdo
preventiva. Este material deve ser divulgado ndo sé com sindicos e administrado-
ras de condominios, para que cumpram as suas obrigacdes legais, como também
aos demais usuarios das edificacdes, pois, desta forma, faremos com que seja de
grande utilidade e atinja seu maior objetivo que é o de promover a durabilidade do
bem e a seguranga dos usuarios.

Em nome do Eng.° José Mauricio Bréda, agradeco a todo o trabalho dos profissionais
Qque Nos apoiaram para que conseguissemos ter éxito na conclusao deste projeto.

Apresentacao
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Preambulo

Preambulo

O presente Manual foi elaborado em observancia a norma ABNT NBR
14037:2011 - Diretrizes para a elabora¢ao de manuais de uso, operagao e manu-
tencdo das edificacdes, a qual estabelece os requisitos minimos para a elabora-
¢ao e a apresentacao dos contelidos a serem incluidos nos manuais elaborados
e entregues pelo construtor e/ou incorporador.

No texto estdo apresentados de maneira clara e objetiva os procedimentos
recomendaveis e obrigatdrios para a conservacdo, o0 uso e a manutencdo da
edificacdo, assim como a operagado dos equipamentos nela instalados, com o
objetivo de que a vida Util de projeto da edificacdo seja atingida.

Recomenda-se que este manual seja entregue pela construtora/incorporadora
no ato da assinatura de contrato de aquisicdo de uma unidade imobilidria, com
o objetivo de que o comprador tome conhecimento de todas as garantias, os
prazos e as condigdes gerais de uso e manutengao.

Entretanto, na entrega das chaves da unidade, devera ser entregue o com-
plemento deste manual, no qual estardo expostas todas as especificidades
do empreendimento e da unidade, como o memorial descritivo; os projetos e
desenhos esquematicos; a relacdo de fornecedores; a relacao de projetistas; as
informacodes de descrigao, cuidados de uso, manutengao e perda de garantia; a
documentacao legal do empreendimento, etc.

No texto estdo apresentados de maneira clara e objetiva
os procedimentos recomendaveis e obrigatorios para a
conservagao, o uso e a manutencao da edificacao.

Também existe a abordagem, neste manual, de forma sucinta, dos requisitos de
desempenho e dos prazos de garantias recomendados pela norma ABNT NBR
15575, exigéncia para os projetos protocolados para a aprovacao nos érgaos
municipais competentes a partir do dia 19 de julho de 2013, além de também
serem apresentados os prazos de garantias contratuais estipulados na 12 edicao
do Manual das Areas Comuns do Sinduscon e do SECOVI, ambos de S&o Paulo,
recomendados para edificios em construcao ou que tiveram seus projetos pro-
tocolados para a aprovagao nos 6rgaos competentes anteriormente a vigéncia
danorma ABNT NBR 15,575 (19/07/2013).



Sl

SUMARIO

17



Manual de Orientacéo para Uso, Operacdo, Manutencao e Garantia da Edificacéo

18

Sumario

Introducao

Capitulo | - Entendendo o manual

11. 0 Manual de Uso, Operagao e Manutencao segundo as normas e legislacao

1.2. Como usar o Manual nos empreendimentos
13. Orientacao e controle das intervencées e atividades de uso e manutencao

dos proprietarios, administracdo e usuarios das edificacées

Capitulo Il - Definigées, regul acoes e resp bilidades
21. Definigbes e Termos Técnicos

2.2. Responsabilidades e incumbéncias

Capitulo Il - Garantias
31 Garantia Legal

3.2. Garantia contratual

33. Solicitacdo de Assisténcia Técnica

3.4. Vistoria das Areas Comuns - Vistoria Inicial
3.5. Termo de Responsabilidade do Proprietario

3.6. Perda da Garantia

3.7 Manutengao preventiva e inspecao de atividades realizadas pelo condominio
3.8. Atendimento ao cliente

Capitulo IV - Desempenho das edificagées

4. Desempenho da edificacdo ao longo da vida util

4.1.Seguranca estrutural
4.2.Seguranca contra incéndio

43, Seguranca no uso e operagao

4.4 Estanqueidade a Agua
4.5. Desempenho térmico

4.6. Desempenho acustico

4.7 Desempenho luminico

4.8. Durabilidade e manutenabilidade
4.9, Saude, higiene e qualidade do ar

4.10. Funcionalidade e acessibilidade

4.11. Conforto tétil e antropodinamico

4.12. adequacao ambiental
Capitulo V - Condicoes de uso, operacdo e manutencao para o desempenho

5.1. Projetos de interiores, de decoracao e reformas

5.2. Mobiliario e equipamentos eletrodomésticos

53. Aquisicdo e instalacao de equipamentos e eletrodomésticos

5.4. Providéncias e ligacdes a serem solicitadas

5.5.Mudanca e ocupacao do imovel
5.6. Orientacdes aos proprietarios e usudrios das unidades sobre as areas comuns
5.7. Orientacdes aos funciondrios do condominio e prestadores de servicos

5.8. Orientacdes a empregados das unidades privativas

5.9. Uso racional de dgua
5.10. Uso racional de energia

5.11. Gestao do lixo e residuos gerados pelas unidades privativas

512. Seguranca Patrimonial

513. Situacdes de Emergéncia
Capitulo VI - Inspecao predial

6.1 Inspecao periddica das edificacées

Anexo 1 - Ficha Técnica do Empreendimento
Anexo 2 - Desenhos esquematicos dos detalhes construtivos de instalagdes elétricas
Anexo 3 - Desenhos esquematicos dos detalhes construtivos

das instalacdes de agua, esgoto e de aguas pli
Anexo 4 - Modelo esquematicos da localizacao areas secas, molhadas e molhaveis

Anexo 5 - Modelo de especificacdes de materiais, componentes e sistemas construtivos empregados —

Anexo 6 - Relagao de fornecedores dos materiais empregados no empreendimento
Anexo 7 - Fichas de descricao, cuidados de uso, manutencao e perda de garantia
dos materiais, componenetes e sistemas construtivos da edificacdo

Instalacoes hidraulicas - Agua potével

Instalag6es hidraulicas — Sistema de combate a incéndio
Instalacées hidraulicas — Agua nao potavel

ETE - Estacao de tratamento de efluentes

Geradores de dgua quente
Banheira de hidromassagem/spa/ofurd

Instalacoes elétricas

Grupo gerador

lluminacdo de emergéncia
Sistema de protecdo contra descargas atmosféricas - SPDA

Circuito fechado de televisao - CFTV

Telefonia e sistema de interfones

Elevadores, esteiras, escadas rolantes e elevatdrias de acessibilidade
Automacao de portdes

Portas corta-fogo

Sistema de pressurizacao de escada
Ar condicionado

Sistemas de exaustao mecanica

Sauna umida

Sauna seca
Churrasqueira, forno de pizza e lareira para uso a carvao

Sistema de atenuac&o acustica

Sistema de aquecimento solar
Instalacdo de gas combustivel

Impermeabilizacao

Esquadrias de madeira

Esquadrias de ferro e aco
Esquadrias de aluminio

Estruturas/sistemas de vedacées verticais
Revestimento de paredes e tetos em argamassa ou gesso e forro de gesso (interno e externo)
Revestimento ceramico interno

Revestimento ceramico externo

Revestimento em ladrilho hidraulico

Revestimento de pedras naturais (marmore, granito, pedra mineira, mosaico e outros)
Rejuntes

Vedacoes flexiveis

Tacos, assoalhos e pisos laminados
Deck de madeira

Piso cimentado/piso acabado em concreto/contrapiso

Piso em blocos de concreto intertravados

Piso elevado interno
Piso elevado externo

Pinturas, texturas, vernizes (interna e externa)

Vidros

Infraestrutura para pratica recreativa
Jardins

Area de recreacao infantil

Piscina, espelho d'agua, fontes e chafariz
Decoragao

Cobertura

Cerca elétrica
Antena coletiva

Alvenaria estrutural com blocos de concreto ou ceramico

Forro em PVC

Anexo 8 - Planilha de manutencao preventiva
Anexo 9 - Modelo de ficha de registro de manutencao

Anexo 10 - Documentos do condominio

Anexo 11 - Modelos de pecas para facilitar a solicitacdo de assisténcia técnica

Anexo 12 - Situagdes emergenciais
Anexo 13 - Informacées uteis

Anexo 14 - Pensando no meio ambiente
Anexo 15 - Resp jveis técnicos
Bibliografia

13
115
116
17
119
120
122
123
124
126
127
128
129
131
132
134
136
138
140
142
144
146
148
150
151
153
154
155
157
159
160
161
163
165
166
167
170
172
173
174
175
176
177
178
180
181
195
196
200
201
202
204
206
209

Sumario

19



@)
<L
—d
=
Q
o
a4
-
=




Introducao

Introducao

0 Manual de Uso, Operacdo e Manutengao é um instrumento-chave para a segu-
ranca e a durabilidade das edificacdes.

Assim como todos os produtos, sejam bens de consumo, sejam bens duraveis, as
edificacées requerem que o uso seja compativel com as caracteristicas para as
quais foram projetadas e construidas, assim como que as operacdes de limpeza,
conservacao e manutencgao sejam feitas de forma tecnicamente corretas.

As condicoes de uso e de exposicao as quais a edificacdo é submetida ao longo
de toda a sua vida Util s&o determinantes para a conservacao das caracteristicas
originais que conferem seguranca, habitabilidade, durabilidade e adequacao das
edificagdes as necessidades dos usuarios, porque o projeto e a construgao foram
desenvolvidos com premissas e parametros técnicos estabelecidos nas normas
técnicas brasileiras.

0 Manual de Uso, Operacao e Manutencao tem justamente a fungao de apresen-
tar as instrucdes e orientagdes necessdrias para que os usuarios saibam o que
fazer para manter essas condi¢des por mais tempo possivel, de modo a preservar
e atualizar constantemente seu patrimonio.

Assim como todos os produtos, sejam bens de consumo,
sejam bens duraveis, as edificacées requerem que o uso
seja compativel com as caracteristicas para as quais
foram projetadas e construidas.

As instrucoes e orientacdes contidas neste Manual influem diretamente na segu-
ranga dos usuarios sobre a habitabilidade das unidades e dreas comuns represen-
tadas pelo desempenho térmico, acustico, e outras caracteristicas de desempenho,
assim como sobre a vida Util que a edificagao pode atingir, que poderd ser estendida
por muito tempo se as condi¢des previstas neste Manual forem seguidas.

Ele estd organizado de forma a apresentar as informacdes necessdrias para que
0s usuadrios e responsaveis pela administracao da edificacdo possam encontrar
orientagdes suficientes para as condi¢oes de uso e manutengdo necessarias.

As informacdes sobre o desempenho da edificacao sdo detalhadas, explicando-se
o que pode afetar o desempenho para o qual ela foi projetada e como conserva-lo.
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