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RESUMO

O objetivo foi realizar uma comparagdo entre as periodicidades de manutengdo propostas pelo Guia da
CBIC e as normas e documentos técnicos disponiveis no dmbito nacional. Os dados para comparacdo
foram extraidos de normas técnicas e fabricantes de forma online, foram analisadas as normas pertinentes
para os sistemas, manuais de instala¢do, manuais técnicos, manuais de uso, informagdes técnicas e o
certificado dos produtos, buscando localizar informagées a respeito da periodicidade da manuten¢do
predial para o sistema hidrossanitario e elétrico. Posteriormente foi realizado um comparativo entre os
dados obtidos e o guia nacional para elaboragdo do manual de uso realizado pela Camara Brasileira da
Industria da Construgdo - CBIC. A revisdo documental resultou em 23 normas do sistema hidrossanitario
e 22 do elétrico analisadas, entre elas apenas a NBR 5674 possui informagdes a respeito da periodicidade
da manuten¢do. Para os fabricantes foram analisadas 87 empresas e ndo foram encontradas informagoes
sobre o assunto que pudessem contribuir para o comparativo. A andlise comparativa entre os dados
demonstrou que as atividades e periodicidades propostas ndo sdo similares as informagées técnicas
coletadas. Conclui-se que as informagées que constam no guia da CBIC ndo estdo disponiveis em normas
técnicas nacionais e nem pelos fabricantes.

Palavras-chave: Manutengdo Predial, Periodicidade de manutengdo, Durabilidade, Instalagées.

ABSTRACT

The objective was to compare the maintenance frequency proposed by the CBIC Guide and the standards
and technical documents available at the national level. The data for comparison were extracted from
technical standards and manufacturers online. The relevant standards for the systems, installation
manuals, technical manuals, user manuals, technical information, and the product certificate were
analyzed, seeking to find information about the frequency from building maintenance to the hydro-sanitary
and electrical system. Subsequently, a comparison was made between the data obtained and the national
guidelines for preparing the user manual carried out by the Brazilian Chamber of Construction Industry -
CBIC. The document review resulted in 23 standards for the hydro-sanitary system, and 22 for the electric
system analyzed, among which only NBR 5674 has information on the periodicity of maintenance. For
manufacturers, 87 companies were analyzed, and no information on the subject that could contribute to the
comparison was found. The comparative analysis between the data showed that the activities and
maintenance frequencies proposed are not similar to the technical information collected. It is concluded
that the information contained in the CBIC guide is not available in national technical standards or by
manufacturers.
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1 INTRODUCAO

A construgdo civil ganha cada vez mais espaco no mercado brasileiro, sendo responsavel
por uma grande fragdo da economia. Desta forma, os investimentos voltados a mao de
obra e a tecnologia, com o intuito de aperfeicoar e otimizar os processos de construgao,
sdo vultosos (CBIC, 2018). Nessa area ¢ comum a preocupagdo com qualidade e
produtividade. Contudo, a manutencdo predial das edificagdes ndo estd entre as
prioridades dos usuarios durante a fase de utilizacdo, mesmo que acdes preventivas
representem grande importincia e influenciem diretamente na qualidade, conforto e
seguranga dos usuarios da edificagdio (MAURICIO, 2011).

Existe uma necessidade de mudanca cultural em relagdo a manutengdo predial, pois ainda
¢ encarada como custo pelos usudrios da edificacdo (VIEIRA, 2015), além disso, muitas
vezes € realizada de maneira indevida, em desacordo com as normas e com 0s manuais
do usuario e das areas comuns. Fruto disso, ¢ que falhas e anomalias decorrentes dos
sistemas elétrico, hidrossanitario, climatiza¢ao, mecanico e protecdo contra incéndio sdo
as que afetam de forma mais critica aos usuarios e o desempenho da edificacdo (DAS;
CHEW, 2011; BORTOLINI; FORCADA, 2018).

Existem normas com a finalidade de orientar na manutencdo das edificacdes: NBR 5674
(ABNT, 2012), que fixa os procedimentos de orientagdo para organizagdo de um sistema
de manutencdo de edificacGes, e a NBR 14037 (ABNT, 2014), que aborda as operacdes
de um edificio e procedimentos recomendaveis para a manutengdo. Outras normas
associadas sdo a NBR 15575 (ABNT, 2013), voltada ao desempenho de edificacdes
habitacionais, e a NBR 16280 (ABNT, 2015), voltada as reformas em edificagdes.

Mesmo diante dessas normas, uma barreira ¢ a caréncia de informagdo a respeito da
periodicidade da manutencdo predial. Por vezes, a periodicidade ¢ estabelecida pelas
construtoras/incorporadoras, pela empresa que fornece o produto e, na maioria dos casos,
adota-se as periodicidades informadas no Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de
Uso, Operacdo ¢ Manutengdo das Edifica¢des (CBIC, 2014). Entretanto, ¢ duvidosa a
fonte de informacgdes utilizada para informar a periodicidade das manutengdes
preventivas, uma vez que este assunto ¢ pouco relatado nas normas brasileiras.

Assim, o objetivo foi realizar uma comparacdo entre as periodicidades propostas pelo
Guia da CBIC, para a manutencao do sistema elétrico e hidrossanitario, e as normas ¢
documentos técnicos disponiveis exclusivamente no ambito nacional.

2  REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Programa de manutencio

A durabilidade ¢ a capacidade de desempenho ideal da estrutura ou de seus componentes
em assegurar os requisitos de desempenho (POSSAN; DEMOLINER, 2013). Para uma
longa durabilidade ¢ necessario que seja realizada a inspe¢@o e a manutengao do edificio,
ou seja, o conceito de manutengdo esta intrinseco aos de durabilidade e vida util de uma
edificagdo (CREMONINI, 1988).

Para tanto, o programa de manutencdo ¢ a diretriz para implantagdo e execugdo da
manutengdo (CBIC, 2014). O programa de manutencdo deve ser elaborado por
profissional da area, em que deve constar a frequéncia para realizar a manutengdo e
inspe¢do de cada sistema que compoe a edificagdo, as informagdes a respeito da forma
que deve ser feita a inspecao/manutencdo, o responsavel pela execugdo da manutengao,
os documentos de referéncia e os recursos necessarios. Devido ao planejamento desse
tipo de programa tende a diminuir gastos com a manuten¢ao predial (FERREIRA, 2017).
Em caso de troca de sindico, o programa de manutengdo torna-se essencial, pois relata
todas as atividades agendadas que foram concluidas e aquelas que precisam ser realizadas



(CREA-DF, 2014). Além disso, deve ser atualizado frequentemente para manter a
integridade da manutengdo proposta, sendo de grande importincia a elaboracdo de
relatérios das inspecdes e manutencdes realizadas para controlar o desempenho da
manutengdo, comparando as metas previstas e efetivas (ABNT, 2012). Devido ao volume
de informagoes, a utilizagdo de um software de manutengéo torna-se viavel, pois facilita
o gerenciamento do programa de manutencdo, tem uma menor porcentagem de erro e
propde diversos tipos de manutenc¢ao simultaneamente (ROSCOFF, 2019).

O Guia da CBIC instrui a eclaboracdo do manual, oferecendo informacdes como
responsabilidades técnicas, cuidados de uso, manutencdo, perda de garantia de sistemas,
atualizagdo do manual entre outras orientagdes para elaboragdo e aplicagdo dos manuais
de uso e areas comuns. No que diz respeito as periodicidades de manutengdo, sdo
sugestdes para as frequéncias de manutengdo preventiva, contudo sem indicar a
procedéncia técnica (CBIC, 2014). Devido a caréncia em informagoes relacionadas a
periodicidade, o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) foi responsavel
por elaborar cartilhas ¢ manuais para o auxilio da formulag¢do de manuais do proprietario
e das areas comuns (CREA-DF, 2014).

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 2014), no momento da entrega de um imovel devem ser
fornecidos o manual do proprietario e ao sindico o manual das areas comuns. Ainda, é
formulado o Termo de Garantia Definitivo, onde constardo os prazos de garantia a partir
do Auto de Conclusdo do imovel, considerando os materiais € os sistemas construtivos.
A construtora e/ou incorporadora deve fornecer modelo de programa de manutengdo do
edificio (CBIC, 2014).

O proprietario, por sua vez, precisa realizar a manutengdo proposta pela
construtora/incorporadora de acordo com o previsto, bem como o condominio, na figura
do sindico, tém responsabilidades na manutengdo segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012).
Caso a manuten¢ao ndo seja realizada em consonancia com o proposto, podera incorrer
na perda da garantia do imével ou do equipamento (CBIC, 2014).

3 METODO DE PESQUISA

3.1 Escolha dos sistemas

Existe uma grande quantidade de sistemas que necessitam de manuten¢do predial em um
edificio, entre todos foram escolhidos os sistemas elétrico e¢ hidrossanitario devido a
quantidade de normas técnicas e informagdes disponiveis, pelo elevado numero de
manutengdes propostas pelo Guia da CBIC (CBIC, 2014) e pela relevancia frente aos
usuarios e ao desempenho.

3.2 Revisao documental

A revisdo documental foi realizada com base em dados que possam apresentar
periodicidades para a manuten¢do do sistema elétrico e hidrossanitario. Foi realizada
busca online na bibliografia disponivel no site do Sindicato da Industria da Construgao
(Sinduscon) ¢ do CREA dos estados brasileiros. Nessa busca foram encontradas duas
cartilhas: no Distrito Federal e em Salvador, as quais apresentam dados sobre
periodicidade, porém sem comprovagao técnica do embasamento. Por fim, foi realizada
pesquisa nas indistrias do mercado elétrico e hidrossanitario e catalogadas as normas da
Associacgdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) ligadas aos sistemas em questao.

3.2.1 Sistema elétrico

A busca no mercado brasileiro foi realizada no site da Associacao Brasileira da Industria
Elétrica e Eletronica (ABINEE), 6rg@o que possui associados de todos estados que atuam
na fabricag@o de equipamentos para automacao industrial, informatica, telecomunicagéo



entre outras ligadas a industria elétrica e eletronica. Neste caso, foram submetidos a
revisdo documental as empresas produtoras de materiais elétricos de instalagdo, pois esses
materiais sdo citados no Guia da CBIC. Os associados informados no site da Abinee
somaram um total de 55 empresas. O site de cada empresa foi verificado em busca de
informagdes sobre a periodicidade da manutencdo predial nos catalogos, certificados,
manuais de uso e manuais técnicos dos produtos apresentados.

A revisdao documental realizada nas normas técnicas ocorreu por meio da colecao virtual
disponivel no site da ABNT, em que todas as normas foram acessadas de forma online e
na integra. Foram analisadas 23 normas do sistema elétrico (NBR 5361, NBR 5410, NBR
5418, NBR 5597, NBR 5598, NBR 5624, NBR 5674, NBR 7285, NBR 7286, NBR 7287,
NBR 7288, NBR 8661, NBR 9326, NBR 6150, NBR 6527, NBR 13248, NBR 13300,
NBR 13534, NBR 13570, NBR 13249, NBR 14039, NBR 14136, NBR 14306), iniciando
pela instrucdo normativa utilizada pelo CBIC e seguindo a andlise nas normas
relacionadas com a NBR 5410 (ABNT, 2004). As normas passaram por uma analise, em
que foram procuradas as palavras: periodicidade, manuten¢do ¢ manutengdo predial.

3.2.2 Sistema hidrossanitario

A revisdo documental realizada para o sistema hidrossanitario foi efetuada da mesma
forma que o sistema elétrico, de modo virtual por meio do site da Associag@o Brasileira
dos Fabricantes de Materiais para Saneamento (ASFAMAS), entidade que possui 32
fabricantes associados de todo o Brasil. Foi realizada uma pesquisa no site de todos
associados, buscando nos produtos informag¢des sobre a periodicidade da manutencdo
predial por intermédio de documentos técnicos dos produtos, manuais de instalacdo,
manuais de uso e certificado dos produtos.

A partir do catalogo da ABNT, foram analisadas, primeiro, as normas informadas no Guia
da CBIC, em seguida, as normas recomendadas para a aplicacdo da NBR 5626 (ABNT,
1998). Foram analisadas 25 normas desse sistema (NBR 5626, NBR 5648, NBR 6493,
NBR 7198, NBR 8160, NBR 8220, NBR 9077, NBR 10281, NBR 11304, NBR 13194,
NBR 13713, NBR 13714, NBR 14122, NBR 14878, NBR 15206, NBR 15575-6, NBR
15705, NBR 15857, NBR 15884-1, NBR 15884-2, NBR 15884-3, NBR 15939, NBR
16749, NBR 17240), por meio das palavras-chave periodicidade, manutencdo e
manutengao predial.

3.3 Tabulacao de dados

Todos os dados foram tabulados para posteriormente ocorreu a comparagdo com a
periodicidade informada no Guia da CBIC, visando encontrar convergéncia entre os
dados que pudessem comprovar a fonte técnica dos dados informados no Guia Nacional
para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo das Edificacdes (CBIC,
2014). A tabulacdo foi realizada indicando as seguintes informacdes: subsistema
(elemento) que necessita da inspecdo/manutengdo, acdo necessaria de manutengao (M),
de inspecgdo (I) ou quando necessario (N), atividade que deve ser realizada detalhada
quando informada, periodicidade da manuten¢do ou inspegdo, responsavel técnico ou
local e a fonte da informag@o. Os dados foram agrupados pelo seu subsistema (elemento)
abrangendo todas as fontes, para facilitar a compreensdo na comparagao dos dados.

3.4 Analise de dados

Ap6s a tabulagao, foi realizada uma analise comparativa a fim de comparar as atividades,
periodicidades, acdes e responsaveis entre todas as fontes, conferindo a existéncia de
semelhanca entre as informacoes coletadas. Os dados encontrados nas cartilhas do CREA
foram dispensados da analise devido a falta de comprovacdo técnica e a falta de
informagdes concretas. A pesquisa nos sifes dos Sinduscons resultou em dois guias



encontrados: um manual do proprietario desenvolvido pelo Sinduscon de Sao Paulo,
porém com informagdes idénticas ao da CBIC e um manual de garantias criado pelo
estado do Para, que informa sobre a necessidade da inspecao anual nos dois sistemas e
qual o subsistema deve ser inspecionado, todavia apresenta caréncia de informagdes,
impossibilitando a comparacdo com todos os outros dados. Importante ressaltar que a
maioria das paginas virtuais do Sinduscon informa o /ink ou possibilita o download do
Guia da CBIC (CBIC, 2014), devido ao trabalho em conjunto entre as partes.

4 RESULTADOS

Foram encontradas informacdes a respeito da periodicidade apenas nas normas NBR
5674 e NBR 13534, sendo essa relacionada aos estabelecimentos de satide e elencando
algumas periodicidades para inspe¢do e manutengdo visando a seguranga dos usuarios.
As normas descrevem, tanto para o sistema elétrico, quanto para o hidrossanitario, sobre
a necessidade da inspec¢do visual no recebimento dos equipamentos, mas ndo informam
periodicidades para manutengdo durante o uso, apenas destacam que a periodicidade deve
ser adequada a cada tipo de instalacdo (ABNT, 2004).

A pesquisa entre os fornecedores do sistema elétrico ndo resultou em informagdes capazes
de comparar com os dados do Guia da CBIC, pois nao foram encontrados dados a respeito
da periodicidade da manutencao predial no site das empresas. Entretanto, para o sistema
hidrossanitario foram encontradas orientagdes para instalacdo das bombas e possiveis
causas ¢ problemas, mas sobre a periodicidade para realizacdo da manutengdo predial
foram encontradas informacdes apenas para os reservatorios. Nesse caso, consta
orientacdo ao usuario para limpar os reservatdrios com sabao neutro a cada seis meses,
porém este tipo de manutengdo é voltado para o cuidado com a agua e ndo demonstra
correlagdo com o desempenho do reservatorio, sendo a informacdo descartada.

O Guia da CBIC (2014) possui diversas informagdes a respeito da manutengao do sistema
elétrico e hidrossanitario, porém foram utilizadas apenas as informagdes semelhantes
aquelas encontradas em normas para efeito comparativo, haja visto que para as outras
informacdes disponiveis no Guia da CBIC ndo constaram pardmetros comparativos.
Foram analisadas todas as instrugdes normativas utilizadas para criacdo do Guia da CBIC,
além de normas especificas para acessorios dos sistemas elétrico e hidrossanitario, porém
foram encontradas informagdes sobre periodicidade somente na NBR 5674 (ABNT
2012). Os dados apresentados no Quadro 1 estdo relacionados as Instalagdes Elétricas.

Quadro 1 — Periodicidade indicada para o sistema de instalacdes elétricas
Subsistema Periodici-

(elemento) Acdo | Atividade dade Responsavel | Fonte
Empresa
capacitada /
M Reapertar todas as conexdes Anual Empresa NBR 5674
Quadro de especializada /
distribuicao Equipe local
Verificar e, se necessario, reapertar Empresa
I'M as conexodes do quadro de Anual - CBIC
distribuigiio especializada
Empresa

Verificar as conexdes, estado dos

contatos elétricos e seus capacitada /
Tomadas, |M . 2 anos Empresa NBR 5674
componentes, e reconstituir onde

interruptore - especializada /
necessario .
s, pontos de Equipe local
luz e cabos Verificar o estado dos contatos
de rede étricos.
M eletrlfzos Caso possua desgaste, Anual Emprgsg CBIC
substitua as pegas (tomadas, especializada

interruptores, pontos de luz e outros)

Fonte: elaborado pelo autor



Sobre o sistema elétrico, o subsistema quadro de distribuicdo de circuitos ndo apresentou
informagdes concordantes, sendo orientado ao profissional realizar manutengio anual de
reapertando das conexdes. Ja no caso das tomadas, interruptores e pontos de luz néo
houve semelhanga na periodicidade informada ¢ no responsavel pela manuten¢do ou
inspecdo necessaria.

Os dados apresentados no Quadro 2 dizem respeito as Instalacdes hidrossanitarias, em

particular o sistema de agua potavel e ndo potavel.

Quadro 2 — Periodicidade indicada para o sistema de instalacées hidrossanitarios

(Sel;:s[:z:f::)a Acdo | Atividade g:;l:dlc'- Responsavel | Fonte
Agl%a M Efetuar mam'lten(;ﬁo I}as bombas de Semestral Emprf:sa} CBIC
Potavel recalque de dgua potavel especializada
(Bombas de
agua Verificar o funcionamento e alterna a
Potével, I chave no painel elétri(rso. para utiliza- Quinzenal | Equipe Local | NBR 5674
agua las em sistema de rodizio quando
servida e aplicavel
piscinas)
Agua Verificar o nivel dos reservatorios, o
Potavel I funcionamento das torneiras de boia e | Semanal | Equipe Local | CBIC
(Reservator a chave de boia para controle de nivel
ios,
torneiras de . , .
boia e I Verlﬁcar o nivel dos reservatorios e o Semanal | Equipe Local [NBR 5674
funcionamento das boias
chave de
boia)
Verificar as tubulagdes de agua
potavel para detectar obstrugdes, Equipe local /
I perda de estanqueidade e sua fixa¢do, | Anual Empresa CBIC
Agua recuperar sua integridade onde capacitada
Potavel necessario
(tubulagdes Verificar as tubulagdes de agua
) potavel e servida, para detectar Empresa
™M obstrugdes falhas ou entupimentos, ¢ | Anual especializada/ [ NBR 5674
fixag@o e reconstituir a sua Equipe Local
integridade, onde necessario
qua I Ver_iﬁque a estanqueidade dos Semestral | Equipe Local [ CBIC
Potavel registros de gaveta
(Metais . ~
acessorios e | I/M Verlﬁcar 0s e,l ementos clle vedagao dos Anual Equipe Local |NBR 5674
. metais, acessorios e registros
registros)
Ralos, Limpar o sistema das aguas pluviais e
grelhas, M ajustar a periodicidgde em funcao da Mensal Equipe Local | NBR 5674
calhas, sazonalidade, especialmente em
canaletas, épocas de chuvas intensas
Caixas de Limpar e regular os sistemas de E
esgoto, de  |M queimadores e filtros de agua, 2 meses Cmprgsa d CBIC
gordura e conforme instru¢des dos fabricantes apacitada
de aguas . .
servidas M Efetuar limpeza geral 3 meses Equipe Local [NBR 5674

Fonte: elaborado pelo autor

Em relacdo ao sistema hidrossanitario, no caso do subsistema bombas de agua potavel
ndo houve semelhanga em nenhuma informagao encontrada na NBR 5674 com o Guia da
CBIC. Ja as informagdes a respeito dos reservatorios convergiram entre a normas e o Guia
da CBIC, instruindo a equipe local a verificar o nivel dos reservatorios e o funcionamento
das boias semanalmente. Para o elemento tubulacdes foi identificada convergéncia de



informacdes entre a norma e o Guia da CBIC, instruindo o usuario a verificar as
tubulacdes e reconstituir a sua integridade, onde necessario, com uma periodicidade
anual. Para os metais, acessorios e registros ndo foi encontrada analogia entre os dados,
sendo informado a necessidade de inspecdo semestral pelo Guia da CBIC e
inspe¢do/manutencdo anual pela NBR 5674. Acerca dos filtros como caixa de esgoto ¢
gordura, as informag¢des ndo foram compativeis: periodicidade para manutencdo de 2
meses no Guia da CBIC ¢ 3 meses na NBR 5674 para a atividade de limpeza dos filtros.

5 CONCLUSAO

A manutengao predial preventiva tem extrema importancia para a conservagao do edificio
e sua pratica pode evitar danos e gastos com manutengdes corretivas. Por outro lado, o
excesso de manutengdo e a confeccdo de um manual com periodicidades indevidas pode
também gerar gastos desnecessarios prejudicando os usuarios.

O comparativo entre os dados informados no Guia da CBIC com aqueles de fabricantes,
das normas pertinentes, das cartilhas e dos documentos do CREA e Sinduscon ndo
convergiu. Observaram-se diversas divergéncias, tanto nas atividades, quanto na
periodicidade, sendo que o Guia da CBIC apresentou informagdes a respeito da
periodicidade dos sistemas selecionados e para outros 38 subsistemas, o que ndo consta
em nenhuma das normas da ABNT.

Disso, infere-se que existe uma grande falta de informagdes sobre a manutengdo predial.
Por parte dos fornecedores, percebe-se que a maioria dos produtos consultados, tanto do
sistema elétrico, quanto hidraulico, ndo ¢ informado nenhum tipo de manutengdo para
manter o desempenho e funcionamento, dificultando a especificagcdo necessaria realizada
pelo projetista. As poucas informagdes, a respeito da manutencdo predial e de sua
periodicidade, dificultam a verticaliza¢ao da pesquisa sobre o assunto, refletindo em um
comparativo com numero sucinto de dados. Mesmo assim, a tabela comparativa
demonstrou que as informacdes contidas no Guia da CBIC ndo sdo similares as
informacgdes técnicas coletadas e que nem mesmo a base normativa informada esclarece
as fontes técnicas oriundas das atividades e periodicidades propostas.

Quanto as limitagdes do trabalho, o Guia da CBIC apresentou os cuidados de uso,
manuten¢do e perda de garantia para 52 sistemas, entretanto o enfoque da pesquisa foi
apenas o sistema elétrico e hidrossanitario. Ainda, cabe destacar que todas as informacgdes
obtidas em normas e com fornecedores sdo de origem exclusivamente nacional.

A contribuicdo central do artigo diz respeito as periodicidades e as atividades de
manutengdo preventiva propostas pelo Guia da CBIC, especificamente para o sistema
hidrossanitario e elétrico, em que ndo foi identificada fundamentacdo técnica. A partir
dos resultados alcangados, sugere-se para trabalhos futuros os seguintes estudos: (a)
influéncia da variag@o climatica na periodicidade da manutengédo; e (b) orgcamentacdo da
manutengdo para um edificio residencial utilizando os parametros do Guia da CBIC.
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