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“A menos que modifiquemos a nossa maneira de pensar,
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Albert Einstein
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RESUMO

Neste contexto, este trabalho visa avaliar a gestdo da informacéo sobre a manutencao predial
em prédios residenciais no municipio de Porto Alegre/RS. Existem diversos condominios
residenciais na cidade e todos necessitam de manutencdo regularmente, porém muitos a
colocam em segundo plano, mesmo que seja obrigatdria a intervencdo. Foi realizada uma
busca na literatura nacional em torno do tema, assim como uma busca na legislacdo vigente
no municipio de onde foram compiladas as obrigacdes acerca da manutencdo predial. Na
pesquisa foi realizado um estudo de caso em trés condominios residenciais multifamiliares.
Este estudo incluiu uma verificagdo do manual de uso e operagdo das edificacdes, caso
existisse, e uma entrevista com 0s gestores dos condominios. Para a realizacdo dessa
entrevista, foi elaborado um roteiro pré-estruturado com base na revisdo de literatura. Nas
entrevistas foram observados alguns pontos importantes acerca do tema da pesquisa. Dois dos
trés condominios entrevistados ndo tiveram éxito na sua experiéncia com sindicos
profissionais por motivos de falta de proximidade com a gestdo. Dois dos trés sindicos
entrevistados ndo conhecem as obrigacdes acerca da manutencdo predial preventiva
compulsoria. Por fim foram analisados os dados das entrevistas e dos manuais para se chegar

as conclusdes finais que apontam para a falta de informac&o na gestao predial.

Palavras-chave: Condominios residenciais multifamiliares. Estudo de caso. Gestdo predial.

Manual de uso e operacdo das edificacdes. Manutencéo predial.
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1 INTRODUCAO

As edificacgdes, assim como qualquer bem material, ttm seu prazo de validade expresso na
literatura técnica sob a denominagdo ‘vida util’. Para que o desempenho (o comportamento
em uso) dos diversos sistemas de uma edificacdo se mantenha em nivel adequado, deve-se

periodicamente intervir para conservar suas condicfes de servico.

No Brasil, durante os frequentes periodos de recessdo e pouca disponibilidade de crédito
sobram poucos recursos para quaisquer investimentos, inclusive para manutencdo predial,
embora, conforme John (1988), nas contas nacionais as despesas necessarias com a

manutencdo predial podem chegar a serem superiores as envolvidas com novas construcoes.

Cabe lembrar que os edificios sdo um dos principais patrim6nios de uma nacdo. A nao
conservacao do estoque de edificios acaba por desvalorizar o patrimdnio nacional, diminuindo

a rigueza acumulada e a qualidade de vida da populacdo (BONIN, 1988).

Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia — (IBAPE) (IBAPE,
2009, p.5):
A observacdo permanente das edificacGes, o espaco fisico de maior relevancia na
vida do homem urbano, tanto pelo aspecto patrimonial quanto pelas questbes

relacionadas a seguranca e ao conforto, conduz o observador ao conceito de
preservacao e, consequentemente, ao tema manutengao.

Este trabalho esta focado particularmente na manutencdo predial em edificaces residenciais
multifamiliares na cidade de Porto Alegre no Rio Grande do Sul. As edificacGes residenciais
multifamiliares sdo normalmente regidas pelo sistema condominial. Os responsaveis pelos
condominios sdo os sindicos, que ndo possuem, necessariamente, formacdo na area da
construcdo. Sobre o sindico recai a responsabilidade legal sobre qualquer problema que venha
a acontecer na edificacdo e com isso surge a necessidade de uma gestao eficiente de todos os

sistemas prediais, de modo a manter sempre o seu perfeito funcionamento.

Nos condominios o sindico é geralmente escolhido de forma democrética pelo conjunto de

proprietarios da edificacdo, e cabe a ele, dentre outras, a fungdo de gerir corretamente a

Anélise da gestdo de informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais em Porto Alegre/RS
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manutencdo predial mantendo o prédio em condi¢des que ndo comprometam 0 Seu uso nem
interfiram no direito de terceiros. Para isso ele deve seguir a legislacdo local quanto as
obrigacbes de manutencdo preventiva em uma edificagdo, assim como respeitar as
recomendacgdes presentes nas normas técnicas, embora isto nem seja claro e de facil

conhecimento.

Nesse contexto de falta de informacdo quanto a manutencdo predial, os sindicos procuram
fazer uma boa gestdo, conhecendo e respeitando as normativas produzidas por 6rgdos
competentes e, normalmente, contratando alguma administradora imobiliaria para que ela
auxilie na gestdo do condominio. A gestdo da manutencdo predial, embora seu carater
essencialmente técnico e especializado, ainda se faz, frequentemente, através de um modo

empirico e baseado na tradicdo em realizar tal servico.

Em condominios mais recentes, para orientar a gestdo predial e atender prescricdo da NBR
15575 (ABNT, 2013), a construtora entrega ao proprietario de cada unidade condominial e ao
condominio um manual técnico elaborado de acordo com a NBR 14037 (ABNT, 2011) onde
recomenda o atendimento a um conjunto de verificacBes e intervencdes de manutencao
preventiva da edificacdo. Em condominios mais antigos, cabe aos proprietarios e sindico
providenciarem a elaboracdo da documentacdo de orientacdo a gestdo do uso, operacao e

manutencdo predial.

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC) (CBIC, 2013), se, por
um lado, cabe ao construtor (ou eventualmente ao incorporador) elaborar os manuais de uso,
operacdo e manutencdo, bem como a proposta de modelo de gestdo da manutencao do imovel
construido, por outro, cabe ao usuério, proprietario ou ndo, utilizar corretamente a edificacdo
ndo alterando a destinacdo ou caracteristicas técnicas originais do prédio sem a autorizacdo da
construtora ou do poder publico e, também, realizar as manutengdes preventivas e corretivas
como estabelecido no manual de uso, operacdo e manutencdo que lhe foi entregue, assim
como atender as prescrigdes da NBR 5674 (ABNT,2012).

As questdes que emergem desta situacao sdo evidentes:

a) sindicos e proprietarios, normalmente sem formacao na area de construcdo, conhecem

as suas responsabilidades na manutencgéo das edificages construidas?

Jodo Lucas Krahe. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2018
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b) sindicos e proprietarios, normalmente sem formac&o na area juridica, conhecem todas
as normativas legais que determinam sua acdo em relacdo as edificagdes pelas quais
s80 responsaveis?

€) 0s manuais de uso, operacdo e manutencao das edificacdes apresentam as informacdes
necessarias e suficientes para orientar sindicos e proprietarios na gestdo predial e,

particularmente, na gestdo da manutencéo predial?

Foi avaliado neste trabalho um estudo de caso em trés condominios residenciais no municipio
de Porto Alegre/RS, para analisar o que é praticado no ambito da manutencdo predial

preventiva compulsoria.

Anélise da gestdo de informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais em Porto Alegre/RS
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2 ESTRUTURA DE PESQUISA

A seguir serd apresentada a estrutura da pesquisa desenvolvida neste trabalho.

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A questdo de pesquisa deste trabalho é: quais as condi¢Ges de gestdo de informacdo na
manutencdo predial de condominios residenciais multifamiliares quanto as normativas

técnicas e legais aplicaveis em Porto Alegre/RS?

2.2 OBJETIVOS DO TRABALHO

Os objetivos do trabalho estdo divididos em principal e secundario.

2.2.1 Objetivo principal

Este estudo técnico tem como objetivo principal a identificacdo das condi¢bes de gestdo de
informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais multifamiliares quanto as

normativas técnicas e legais aplicaveis em Porto Alegre/RS.
2.2.2 Objetivo secundario

Os objetivos secundarios deste trabalho sdo:

a) compilacdo das normativas técnicas e legais aplicaveis no ambito da manutencédo

predial em Porto Alegre;

b) avaliacdo do contetdo de informag6es dos manuais de uso, opera¢do e manutencéo em

condominios residenciais multifamiliares na cidade de Porto Alegre;

c) verificagdo de quanto estdo preparados 0s gestores condominiais acerca da
manutencdo predial em condominios residenciais multifamiliares na cidade de Porto

Alegre;

Jodo Lucas Krahe. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2018
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2.3 DELIMITACOES

O estudo vai considerar a gestdo de informacdo na manutencdo predial de condominios

residenciais multifamiliares na cidade de Porto Alegre.

O estudo vai abordar apenas as referéncias bibliograficas dentro da Universidade Federal do
Rio Grande do Sul.

O estudo vai abordar apenas a legislacdo aplicavel a condominios residenciais multifamiliares

aplicaveis na cidade de Porto Alegre, vigente no ano de 2018.

O estudo ndo vai tratar das questdes juridicas e financeiras envolvidas.

2.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado de maneira a seguir suas etapas, tratando em seus primeiros dois
capitulos de textos introdutdrios e explicativos, seguidos pela revisdo de literatura, pela

pesquisa de legislacdo, estudo de caso e, por fim, as conclusdes finais.

A primeira etapa do trabalho desenvolveu a revisdo da literatura, produzindo o embasamento
tedrico para este trabalho. A revisdo abordou os temas considerados relevantes para a
pesquisa realizada, sendo eles: manutengéo predial, manual de uso, operagdo e manutengédo e

gestdo condominial.

A segunda etapa do trabalho desenvolveu uma pesquisa da legislacdo vigente no municipio de
Porto Alegre. Foi pesquisado tudo que de alguma maneira trouxesse uma obrigatoriedade de

manutenc&o predial aos condominios residenciais multifamiliares que se situam na cidade.

Na etapa seguinte foi realizado um estudo de casos onde, primeiro,foram procurados sindicos

de condominios residenciais situados no municipio de Porto Alegre que estivessem dispostos

Anélise da gestdo de informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais em Porto Alegre/RS
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a participar da pesquisa. Apos foi feita uma verificagdo do contetdo dos manuais de uso,
operacdo e manutencdo, quando existentes e disponibilizados pelos sindicos. Em seguida foi
elaborado um roteiro para entrevista com os sindicos dos condominios baseado no contetido
tedrico estudado anteriormente, sendo realizadas entrevistas presenciais com os sindicos de
trés condominios participantes do estudo. Ao final foi analisada a gestdo de informagdo na

manutencdo predial nos condominios residenciais multifamiliares estudados.

Ao final do estudo foi feita uma analise global das informacGes obtidas na revisdo da
literatura, na pesquisa na legislacdo municipal e no estudo de casos destacando o que se pode

aprender com o estudo realizado.

Jodo Lucas Krahe. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2018
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3 GESTAO DE MANUTENCAO CONDOMINIAL

A manutencdo é uma atividade comum em todos os ambientes urbanos, sendo praticada
corriqueiramente na area industrial, na &rea dos transportes e nos mais diversos bens de
consumo. As edificagbes construidas também sdo bens e cabe ao seu usuario a

responsabilidade de realizar a manutencao.

3.1 MANUTENCAO PREDIAL

Gomide et al. (2006, p.61) assim definem a manutengao predial: “O conjunto de atividades e
recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos
usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel.”

Em linhas gerais os autores tratam como objetivo a ser atendido o desempenho dos sistemas
prediais e garantir para o seu usuario o funcionamento pelo maior periodo e com o menor

custo para ele.

O item 3.27 da norma brasileira NBR 15575 (ABNT, 2013, p.8) apresenta outra definicdo da
manutencdo predial: “Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes a fim de atender as
necessidades e seguranca de seus usuarios”. A defini¢cdo da norma nao impde um conceito de
gestdo da manutencdo, sé fala que devem ser realizadas certas atividades que garantam a
funcionalidade das partes segundo a satisfacdo de seus USUArios.

Além do conceito geral de manutencdo predial, é importante entender o significado de
desempenho, durabilidade e vida util, pois todos estes conceitos estdo diretamente

relacionados & manutencéo.

Segundo o item 3.10 da norma NBR 15575 (ABNT, 2013, p.6) desempenho é o
“comportamento em uso de uma edificagdo e de seus sistemas.” Também de acordo com o
item 3.13 da NBR 15575 (ABNT, 2013, p.7) durabilidade ¢ a “capacidade da edifica¢ao ou de

seus sistemas de desempenhar suas fungdes, ao longo do tempo e sob condigdes de uso e

Anélise da gestdo de informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais em Porto Alegre/RS
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manutencdo especificadas.” Ainda segundo o item 3.42 da NBR 15575 (ABNT, 2013, p.10)
vida dtil é:
Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades
para as quais foram projetados e construidos considerando a periodicidade e
correta execucao dos processos de manutencdo especificados no respectivo Manual
de Uso, Operacdo e Manutencao (a vida Gtil ndo pode ser confundida com prazo de

garantia legal e certificada).

3.1.1 Gestdo da manutencéao predial

Assim como qualquer geréncia deve conhecer o objeto a ser gerido, cabe ao responsavel pela
gestdo predial, em geral, e pela gestdo da manutencdo predial, em particular, um controle

sobre a edificacdo e seu uso.

Em prédios residenciais, 0 gestor ndo possui necessariamente formacdo académica ou técnica
especifica em gestdo predial, e raramente vai encontrar-se uma equipe especializada destinada
a manutencao, assim como dados qualificados sobre as atividades realizadas nos edificios ao
longo de sua vida atil. Encontra-se, na maior parte dos casos, uma gestao intuitiva e bastante

precaria.

Outro fator condicionante da gestdo dos condominios residenciais é o orcamento, que, muitas
vezes, € insuficiente para atender a todas as intervencbes necessarias, limitando assim a

escolha da melhor estratégia de manutencdo a ser utilizada.

Com esses limitantes, cabe ao gestor da edificacdo elaborar um plano de manutencéao predial,
mantendo a totalidade de seus sistemas em niveis de desempenho que satisfacam as
necessidades de seus usuarios. Precedendo a elaboracdo do plano de manutencdo predial,

escolhe-se uma estratégia de acdo, que norteara o plano e suas acoes.

Para Gomide et al. (2006, p.71) “ [...] o plano de manutencdo, genericamente, constitui um
conjunto de informacdes e procedimentos (diretrizes) que orientam as atividades de
manutencdo e as rotinas de operacdo de sistemas, consoante uma estratégia”. Basicamente o

plano e a estratégia estardo sempre juntos como ferramenta principal da gestdo da
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manutencdo. Segundo os autores, sdo quatro as principais estratégias adotadas na manutengédo
predial: preditiva, preventiva, corretiva e detectiva.

3.1.1.1 Estratégia Preditiva

Para Gomide et al. (2006, p. 73) a estratégia de manutencéo preditiva é « [...] a atividade que
visa ao estudo de sistemas e equipamentos com analise de seus comportamentos em uso, a fim
de predizer e apontar eventuais anomalias, além de direcionar e implementar os

procedimentos de manutengéo preventiva”.

A manutencdo preditiva exige que o gestor ou alguém capacitado faca periodicamente uma
inspecdo nos elementos prediais para verificar as anomalias, de modo a indicar o tempo exato
de reparo. Ela surge do fato de que a preventiva era muitas vezes muito conservadora, e, em
algumas situacdes no seu planejamento, realizavam-se intervencdes antes que a anomalia
fosse iminente causando assim desperdicio de vida dtil, prejudicando, assim, a
sustentabilidade da acdo. Em termo de custos, tendo disponivel um agente qualificado, esta
estratégia pode ser a melhor, porém em alguns casos, acaba percebendo-se a necessidade da

manutencéo tardiamente.

3.1.1.2 Estratégia Preventiva

Para Gomide et al. (2006, p.73) a estratégia de manutengdo preventiva ¢ “ [...] a atividade que
atua antecipadamente para que ndo haja a reparacdo. S&o atividades programadas em datas
preestabelecidas obedecendo, portanto, a critérios técnicos e administrativos baseados em

dados estatisticos ou do proprio histérico da manutencéo realizada”.

A estratégia de manutencao preventiva € feita seguindo um calendario ja estabelecido, e ele
pode ser problematico em casos onde ndo se tem um real estudo de caso e atividades
preditivas, realizando a substituicdo dos componentes precocemente e gerando gastos
desnecessarios. Segundo Gomide et al. (2006) o objetivo da estratégia de manutencéo
preventiva € ter a garantia de que tudo estard em ordem e atendendo a necessidade de seus

usuarios, sem que acontecam falhas repentinas que causem a paralisacdo de parte da
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edificacdo. Além disso, busca-se alongar a vida util dos componentes do edificio, causando

uma diminuigéo no custo final da manutengé&o.

3.1.1.3 Estratégia Corretiva

Para Gomide et al. (2006, p.74) a estratégia de manutengdo corretiva ¢ “ [...] a atividade que
visa a reparacdo, caracterizada por servicos planejados ou ndo, a fim de corrigir falhas.
Implica necessariamente, a paralisacdo de um sistema. Pode consistir em uma intervencao de

longo prazo ou ndo”.

Segundo os autores, € a estratégia que gera maior custo ao gestor devido ao fato de ser
repentina e causar ndo sé o custo direto de reparo como indireto de ter que paralisar certa
parte da edificacdo, fora o fato de que, dependendo da urgéncia do reparo da falha, ndo ha
tempo habil de se fazer uma tomada de precos, indo direto ao servico que atendera a

solicitacdo mais rapido.

3.1.1.4 Estratégia Detectiva

Para Gomide et al. (2006, p.74) a estratégia de manutengdo detectiva ¢ “ [...]a atividade que
visa apurar a causa de problemas e falhas para a sua analise, auxiliando nos planos de

manutencdo. E a engenharia de manutencio ou a manutengao proativa’.

Para os autores, a diferenca entre as estratégias de manutencdo detectiva e a preditiva reside
no fato de que a preditiva se analisa quando vai ocorrer a falha enquanto na detectiva se
analisa a causa da falha, e destacam que a estratégia de manutencdo detectiva é raramente
praticada.

3.1.2 Manual de uso e operacao de uma edificacdo
O Caodigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990) e o novo Cdédigo Civil (BRASIL,2002)

introduziram a exigéncia do manual de uso e operacdo para as edificacbes. Dentre outras

informacdes, 0 manual deve propor a correta rotina de manutencao preventiva a se seguir, e
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cabe ao gestor predial seguir as especificacbes do manual fornecido pela construtora, para que
a garantia dos sistemas prediais seja mantida.

A elaboracdo do manual de uso e operacdo de uma edificacdo foi normatizada através da NBR
14037 (ABNT, 2011), e teve sua primeira versdo em 1998. Os primeiros manuais de
edificacBes a serem produzidos no Brasil foram feitos na década de 70 e ndo tinham carater
legal compulsorio, sendo apenas um adicional oferecido pela construtora. Os textos néo
tinham linguagem apropriada para o usuario e ndo continham todas as informacdes

necessarias para a boa pratica.

Cada vez mais comum tem sido a pratica das construtoras entregarem esse manual para 0s
seus clientes, sendo normalmente entregue uma versao para o condominio, abrangendo as
areas comuns e voltada mais para 0 gestor, e uma para cada proprietario de uma unidade
habitacional. O conteddo do manual cada vez mais tem sido elaborado de maneira que o

consumidor final possa interagir com ele.

Ainda o Codigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990, p.28), através do seu art. 50
estabelece que cabe as construtoras fornecer um prazo de garantia do seu produto:

[...] o termo de garantia ou equivalente deve ser padronizado e esclarecer, de
maneira adequada em que consiste a mesma garantia, bem como a forma, o prazo e
o lugar em que pode ser exercitada e os 6nus a cargo do consumidor, devendo ser-
Ihe entregue, devidamente preenchido pelo fornecedor, no ato do fornecimento,
acompanhado de Manual de instrucdo, de instalacdo e uso do produto em

linguagem didatica, com ilustragdes.

Segundo Del Mar (2015), a falta de manutencéo, ou sua inadequacdo ou deficiéncia, pode ser
um fator de exclusdo de responsabilidade do construtor. O autor ainda cita que € de
responsabilidade do usuario o dever de conservar e manter o prédio, realizando assim as
atividades ordinarias para isso. Além disso, a falta de manutencdo ou a manutencao
incompleta pode causar falhas ou problemas nos sistemas e instalagcdes, comprometendo seu
uso e operagdo. Segundo Santos (2003), a construtora, para eximir-se da culpa da falha, deve
provar que a relacdo da falta de manutencéo tenha gerado a tal anomalia, provando assim uma

relagdo causa efeito.
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O item 4 da NBR 14037 (ABNT, 2011) especifica que o manual deve ser elaborado de uma
maneira didatica na qual todos os usuarios consigam compreender o contetdo. A norma
também esclarece que o manual deve ser estruturado de maneira facil para o usuério, além de
conter tabelas, classificagdes e imagens que estejam relacionadas entre si, tornando-a de facil

compreensdo para o USUArio.

A norma sugere uma estrutura para 0 manual e especifica quais os contetidos que devem ser
apresentados ao cliente dentro de cada capitulo do mesmo, como apresentado na Figura 1 e
detalhado a seguir.

Figura 1 - Contetidos obrigatorios no manual de uso e operagdo de uma edificacdo segundo a NBR14037 (adaptado de:
ABNT, 2011)

Capitulo Subdivisdes
1. Apresentacéo indice; Introdugéo; Definicdes
2. Garantias e Assisténcia Técnica Garantias e Assisténcia Técnica

3. Memorial Descritivo

Relacdo de fornecedores; Relagéo de

o [FOMELEHD 65 projetistas e servicos de utilidade publica.

Sistemas hidrosanitarios; Sistemas
eletroeletrdnicos; Sistema de

protecdo contra descargas atmosféricas;
Sistemas de ar condicionado,
ventilagdo e calefacdo; Sistemas de
automacao;

5. Operacéo, uso e limpeza Sistemas de comunicagdo; Sistemas de
incéndio; Fundacdes e

estrutura; Vedacdes; Revestimentos
internos e externos; Pisos;

Coberturas; Jardins, paisagismo e areas de
lazer; Esquadrias e

vidros; Pedidos de ligagdes publicas.

Programa de manutencédo preventiva;

B, WAL ETED Registros; Inspecgdes.

Meio ambiente e sustentabilidade;
Seguranca; Operacdo dos equipamentos e
7. InformacBes Complementares suas ligagdes; Documentacdo técnica e
legal; Elaboracéo e entrega do Manual;
Atualizacdo do Manual.
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O item 5.1 da NBR 14037 (ABNT, 2011) prop6e uma apresentacdo do manual ao leitor em
seu capitulo inicial: ela propde que exista um indice que facilite ao leitor a busca de
informacdes no manual, além de uma introducéo que contenha informac6es sobre a edificacéo
e comentarios sobre o manual. Ainda no capitulo inicial do manual a norma propde a inclusédo

de uma lista de defini¢cdes dos termos técnicos utilizados no manual.

De acordo com o item 5.2 da NBR 14037 (ABNT, 2011), o segundo capitulo do manual deve
tratar sobre as garantias e assisténcia técnica informando sobre os prazos de garantia,
constando os principais itens das &reas de uso privativo e de uso comum, podendo variar de
acordo com as caracteristicas particulares de cada empreendimento, com base no seu
memorial descritivo. O capitulo 2 do manual deve conter explicitamente as condi¢bes de
perda de garantia e segundo seu item 5.2.3 (ABNT, 2011), deve conter as maneiras com que 0
condominio ou usuario venham a entrar em contato com o construtor e/ou incorporador para o
mesmo ter uma forma de prestar o servigo de atendimento ao cliente para orientacdes e

esclarecimentos de ddvidas referentes a manutencdo, garantia e assisténcia técnica.

O item 5.3 da NBR 14037 (ABNT, 2011) esclarece que o capitulo 3 do manual deve
apresentar uma descricdo escrita e ilustrativa da edificagdo como construida, tanto para as

areas de uso privativo quanto para as de uso comum. Além disso, ele devera conter:

a) informagdes sobre aspectos importantes para o proprietario e para o
condominio, como propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo
empregado;

b) desenhos esquematicos, com dimensfes cotadas, que representem a posicao das
instalacdes;

c) descricdo dos sistemas e, quando aplicavel, dos elementos e equipamentos;

d) cargas méaximas admissiveis nos circuitos elétricos;

e) cargas estruturais maximas admissiveis;

f) descri¢do sucinta dos sistemas;

g) relacdo dos componentes utilizados para acabamentos com suas especificagoes;

h) sugestdo ou modelo do programa de manutenc¢éo preventiva.

O item 5.4 da NBR 14037 (ABNT, 2011) propde que, no capitulo 4 do manual, a construtora

ou incorporadora identifique e forneca informagdes para o contato com os fornecedores que
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participaram do processo de producéo da edificacdo, incluindo os fornecedores em geral, 0s
projetistas e as concessionarias de servicos publicos.

Considerando todos os contetidos propostos para 0 manual pela NBR 14037 (ABNT, 2011),
os de maior relevancia para a gestdo da manutencdo da edificacdo devem estar presentes em
seus capitulos 5 e 6.

O item 5.5 da NBR 14037 (ABNT, 2011) determina que o capitulo 5 do manual deve
descrever os procedimentos para operacgdo, uso e limpeza dos componentes ou equipamentos
mais importantes da edificacdo, a fim de prevenir danos que possam acarretar consequéncias

graves, assim detalhando:

a) descri¢do clara dos procedimentos para solicitacdo de ligagdo dos servigos
publicos, informando enderecos, telefones e documentagdo necesséaria;

b) instrucdes sobre como e onde instalar os equipamentos previstos em projeto para
serem fornecidos e instalados pelos usuarios;

c) instrucdes para a movimentacdo vertical e horizontal nas &reas de uso comuns do
edificio, identificando as dimensdes e cargas méximas de moveis e equipamentos
dentro da edificacéo;

d) instrucdes para o uso;

e) recomendagbes para limpeza;

f) referéncia as recomendac6es contidas na NBR 15575-1(ABNT, 2013), nas partes

especificas, para acesso de pessoas a manutencao de coberturas.

O item 5.6 da NBR 14037 (ABNT, 2011) aponta que cabe ao proprietario e ao condominio a
organizacdo de um programa de manutencdo preventiva, cujo cumprimento e observacédo
fornecem subsidios para o bom funcionamento da edificacdo, atendendo as condicBes de
salde e salubridade do usuario. Mesmo cabendo ao proprietario e ao condominio a elaboragéo
do programa de manutencao preventiva, a norma determina que o manual deve conter, em seu
sexto capitulo, um modelo de programa de manutencdo preventiva, cuja implementacdo e
elaboracdo atendam a NBR 5674 (ABNT, 2012). Este modelo, segundo o item 5.6.1 da NBR
14037 (ABNT, 2011) deve apresentar a periodicidade das manutencgdes, assim como deve
apresentar informagdes sobre procedimentos e roteiros recomendaveis para a manutengédo da

edificacdo e descrever as condigdes de manutenibilidade previstas no projeto.
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O manual, além disso, segundo o item 5.6.2 da NBR 14037 (ABNT, 2011) deve ter no
capitulo 6 a indicacdo da obrigatoriedade de registrar-se a realizacdo da manutenco,

armazenando os dados apropriadamente, conforme a NBR 5674(ABNT, 2012).

A edificacdo necessita passar por inspecdes para orientar as atividades de manutencao durante
seu uso, dependendo da legislacdo aplicdvel. De acordo com o item 5.6.3 da NBR 14037
(ABNT, 2011, p.8):

E recomendavel que o Manual indique a realizacdo de laudos de inspecdo da
manutencado, uso e operacgdo, a serem realizados periodicamente, por profissionais
habilitados registrados nos conselhos profissionais competentes, para serem
anexados a documentacdo e registros da edificacdo. Tais laudos podem ser

solicitados pelo incorporador, construtor, proprietario ou condominio.

Finalmente, o item 5.7 da NBR 14037 (ABNT, 2011) determina que outros itens diversos
sejam abordados no sétimo capitulo do manual, sendo eles: meio ambiente e sustentabilidade,
seguranca, operacdo dos equipamentos e suas ligacdes, documentacdo técnica e legal,

elaboracdo e entrega do manual e atualizagdo do manual.

Na parte de meio ambiente, a norma propde que o capitulo 7 do manual deve apresentar
recomendagdes quanto a utilizacdo sustentavel da &gua, energia e gas, além de conter
informacdes sobre a coleta dos residuos, incluindo os de construcdo e demoli¢do. O item 5.7.1
da NBR 14037 (ABNT, 2011) ainda determina que o manual deve conter informagdes sobre
termos de compensacdo ambiental ou de condicionantes ambientais estabelecidas no projeto

da edificacdo, alertando para penalidades decorrentes do seu descumprimento.

Sobre seguranca a norma prop&e que o sétimo capitulo do manual deve apresentar um roteiro
para as situacfes de emergéncia, com informac6es sobre procedimentos a serem tomados em
situacgdes tipicas de emergéncia: vazamentos de gas, vazamentos de agua, falhas nos sistemas
elétricos, prevengdo e combate a incéndio, falhas de instalacGes e equipamentos julgados
criticos ao funcionamento da edificacéo (elevadores, ar condicionado, instalagdes hidraulicas,
elétricas e outros). Ele também deve conter uma descricdo e a localizacdo de todos os
controles de operagdo da edificacdo, destacando-se: dispositivos de seguranca e combate a
incéndios, registros da rede hidrossanitaria e chaves dos disjuntores da rede elétrica. Ele ainda

deve conter alerta aos usuarios, proprietarios e ao condominio sobre os riscos decorrentes da
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negligéncia ou ndo observacdo das situacdes de emergéncia. O item 5.7.2.2 da NBR 14037
(ABNT, 2011) também determina que o capitulo 7 do manual deve prover informagdes sobre
as rotas de fuga e saidas de emergéncia, bem como sobre recomendacdes para situacfes de

emergéncia.

O item 5.7.3 da NBR 14037 (ABNT, 2011) determina que, no sétimo capitulo do manual, que
trata da operacdo dos equipamentos e suas ligacdes, deva ser feita referéncia aos manuais
especificos dos fornecedores de equipamentos e sistemas, para garantir que as respectivas

operacgdes e manutengdes sejam respaldadas tecnicamente.

O item 5.7.3 da NBR 14037 (ABNT, 2011) também determina que, no sétimo capitulo do
manual, que trata da documentacdo técnica e legal, cabe a construtora ou incorporadora
anexar certos documentos relativos ao condominio. O manual deve conter, no minimo, 0s
seguintes projetos, segundo o item 5.7.4.2 da NBR 14037 (ABNT, 2011, p.10):

a) arquitetura;

b) estrutura;

c) instalacGes elétricas;

d) instalagdes hidraulicas;

e) sistema de protecao de descarga atmosférica (SPDA);

f) elevadores;

g) paisagismo;

h) projetos especificos (quando pertinentes): luminotécnica, drenagem, diagramas
dos quadros elétricos, mapeamento de rede de telefonia e de dados, ventilagdo
mecanica, ar-condicionado, impermeabilizagéo etc.;

i) memoriais descritivos dos respectivos projetos, ndo contemplando as respectivas

memorias de calculos.

Além destes documentos, a NBR14037(ABNT, 2011), em seu anexo A, identifica outros
documentos que ndo devem ser entregues pela construtora ou incorporadora e aponta quem é
0 responsavel por sua elaboracdo e renovacdo. Esta informagdo também deve estar citada

junto ao manual.

Segundo o item 5.7.5 da NBR 14037 (ABNT, 2011), a elaboracdo do manual deve ser
realizada por empresa ou responsavel técnico e deve ser entregue pela construtora ou
incorporadora ao primeiro proprietario de cada unidade autdbnoma, no ato da entrega das

chaves. Além disso, deve entregar-se ao primeiro representante legal do condominio, uma
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versdo do manual especifica sobre as areas comuns e seus equipamentos, projetos “‘como

construido” e especificacdes técnicas.

Quanto a atualizacdo do manual de uso e operacao da edificacdo, o item 5.7.6 da NBR 14037
(ABNT, 2011), determina que o manual contenha expressa adverténcia ao proprietario ou
condominio sobre sua responsabilidade de realizar a atualiza¢do obrigatdria do contetdo do

mesmo quando de modificagdes da edificacdo em relacdo ao originariamente construido.

3.2 CONDOMINIO EDILICIO

Desde os primordios da humanidade, o ser humano tem a tendéncia de viver em grupos. Esta
ideia é intrinseca a sua natureza. Com o tempo, o homem passou a fixar-se, criando as
primeiras cidades que, cada vez mais, cresciam e atraiam mais populacdo, tornando os
espacos desses grandes centros mais povoados e fazendo com que as residéncias individuais

tornassem-se prédios coletivos.

As edificacOes estudadas neste trabalho existem sob o regime condominial, ou seja, seus
proprietarios formam um condominio edilicio. Um condominio é uma solucdo juridica para
bens que possuem mais de um proprietario, como é o caso dos prédios residenciais. Cada
proprietario tem registrada uma fracdo ideal da edificacdo. A lei que regulamenta os
condominios é a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (BRASIL, 1964).

3.2.1 Criacéo do condominio edilicio

Uma incorporadora antes de entregar o edificio, deve ater-se ao processo da criagdo do
condominio edilicio. Esse € iniciado antes da comercializagdo do imdvel, sendo a primeira
etapa elaborar a certiddo de titulo constitutivo da propriedade horizontal, que define a forma
de parcelamento da propriedade e com isso a parte de fragcdo ideal de terreno que cabera a
cada proprietario de um apartamento. Além disso, a incorporadora deve registrar a
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documentacdo do edificio junto com as plantas baixas no registro de imoveis local, assim

como a minuta da futura convengdo de condominio.

Apobs a finalizacdo da etapa de construcéo do prédio, solicita-se a prefeitura que faca a vistoria
e libere a edificacdo para ser ocupada. Logo ap6s a entrega das chaves, é feita a primeira
assembleia de proprietarios do prédio, para proceder a instalacdo do condominio. Nesta
primeira assembleia, sdo decididos dois pontos cruciais: aprovacdo da convencédo
condominial, que permitird a inscricdo do condominio no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas (CNPJ) e assim contratar funcionérios legalmente; elei¢do do sindico, subsindico e
conselheiros do condominio, responsaveis pela gestéo predial.

3.2.2 Gestao do condominio edilicio

O condominio, depois de estabelecido, é representado pela figura do sindico, que € a
personalidade eleita através de um método preestabelecido no estatuto condominial. A ele

cabera a funcéo de gerir o condominio em todos os seus deveres e obrigacdes legais.

Muitas vezes o sindico, que ndo necessita legalmente ter qualquer grau de instrucdo
educacional, assume um cargo sem o devido preparo para atender as suas responsabilidades.
Em virtude disso e de outros fatores, em muitos condominios acaba praticando-se uma gestao

puramente intuitiva e com auxilio de informacdes de fonte dubia.

Em alguns condominios, em assembleia, é definido que o sindico ndo sera um conddémino e
sim um sindico profissional contratado. Em outros casos, a assembleia também pode delegar

algumas tarefas para o sindico e outras para a imobiliaria ou administradora predial.

De acordo com o Cdédigo Civil (BRASIL, 2002), em seu artigo 1348, cabe ao gestor do

condominio atividades como:
a) realizar a cobranca condominial dos inadimplentes;
b) prestar as contas todo final de ano, assim como revelar sempre o nimero de

unidades inadimplentes;
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c) através do CNPJ do condominio contratar e demitir funciondrios, desde que
seja aceito previamente em assembleia condominial;

d) aplicar as multas previstas no estatuto interno, assim como nas leis vigentes
e no Cadigo Civil brasileiro;

e) realizar a manutencdo predial correta compulsdria sem consultar a
assembleia condominial;

f) atender as especifica¢cdes do manual de uso da construtora para que néo se
perca a garantia da mesma, sobre o elemento construido;

g) realizar obras eletivas através de aprovacdo da assembleia;

h) prestar as contas de todos os servicos e obras feitos durante o periodo de um
ano;

i) pagar as contas gerais do condominio.

3.2.3 Responsabilidades legais do condominio edilicio

Um condominio residencial é uma pessoa juridica e tem suas responsabilidades perante o
ordenamento juridico nacional. Dentre estas responsabilidades, estdo incluidas questbes que

envolvem a manutencdo predial.

Segundo Del Mar (2007), o Art. 937 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002) prevé que o
proprietéario ou responsavel pelo edificio ou construcdo responde pelos danos que resultarem
de sua ruina, se esta provier de falta de reparos, cuja necessidade fosse manifesta. O autor
ainda esclarece que, na jurisprudéncia nacional, ja se decidiu que o proprietario é sempre
responsavel pelos danos causados pela casa que cai sobre as propriedades vizinhas ou sobre

0s transeuntes, ressalvada apenas a agao contra o construtor.

Na cidade de Porto Alegre, existem legislacbes que obrigam os condominios a realizarem
manutencdo preventiva em certos elementos e sistemas, e o descumprimento da mesma
acarretard em uma multa para o CNPJ do condominio. Esta é uma pena civil, de
responsabilidade do condominio. Por outro lado, a manutencao incorreta de certos elementos
prediais pode acarretar ruina de certos elementos e com isso acabar afetando outrem

fisicamente, podendo assim acarretar em um processo penal para o condominio e, como em
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um processo penal, deve aplicar-se uma pena a uma pessoa fisica a qual é responsével pela

gestdo do condominio, ou seja, o sindico.
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4 EXIGENCIAS LEGAIS APLICAVEIS A MANUTENCAO PREDIAL
EM PORTO ALEGRE/RS

Os gestores prediais deveriam ter, em seus manuais e arquivos, a compilacdo das obrigacoes
legais, compulsorias, vigentes para a regido em que o prédio foi construido. Dentre estas
obrigacOes, existem as que tratam da manutencdo predial e do que deve ser feito

periodicamente em um condominio residencial para fins de conservacao.

Neste capitulo sera apresentada a legislacdo vigente em Porto Alegre/RS, que define as
exigéncias legais no ambito da manutencdo predial, separacdo a legislacdo aplicavel a cada

um dos diferentes sistemas prediais que constituem uma edificagéo.

Com base na lista do guia nacional para elaboracdo do manual de uso, operacéo e manutencao
das edificacOes, proposto pela Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC) (CBIC,
2014), que divide a edificacdo em 52 sistemas, foram selecionados os mais relevantes para as

edificacOes residenciais multifamiliares.

4.1 SISTEMA DE INSTALACAO HIDRAULICA DE AGUA POTAVEL

4.1.1 Definicéo do sistema

Segundo a CBIC (2014), um sistema de instalacdo hidraulica de agua potavel é composto de
conjunto de tubos, conexdes, valvulas, reservatdrios, medidores, eletromecanicos, pecas de
utilizacdo, equipamentos e outros componentes destinados a conduzir agua fria potavel da
fonte de abastecimento aos pontos de utilizacdo, mantendo o padrdo de portabilidade,
podendo ser direto, quando a agua provém diretamente da fonte de abastecimento, ou indireto,

quando a agua provém de um reservatorio da edificacao.

4.1.2 Busca da legislacdo

Um sistema de instalacdo hidraulica de agua potavel contém diversos componentes, por isso

foi feita a busca de legislagdo quanto a manutencdo dos mais relevantes: reservatdrio, bombas
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hidraulicas, valvulas redutoras de pressdo, agua pressurizada, encanamento e valvula de

descarga

4.1.2.1 Reservatorio

No ambito do reservatorio de agua potavel, foram encontradas duas legislacdes especificas da
cidade de Porto Alegre, uma lei complementar, que dispde sobre a obrigatoriedade de limpeza
e desinfeccdo do reservatério de &gua potavel, e uma norma técnica, que dispde sobre
Regulamentacio e Controle das CondigBes Sanitarias de Reservatorios de Agua Potavel de

Prédios e Habitacoes Coletivas.

A obrigacdo de limpeza do reservatorio é tratada na Lei Complementar 257/91 (PORTO
ALEGRE, 1991) do municipio de Porto Alegre, cujo Art.2° (PORTO ALEGRE, 1991)
estabelece multas para os condominios que ndo seguirem a regulamentacdo. O seu artigo
primeiro cita quais edificacbes estdo contempladas com a obrigagdo de limpeza do
reservatorio (PORTO ALEGRE, 1991, p.1):
Art. 1° - A limpeza e desinfeccdo bacterioldgica de reservatorios de dgua potével, de
acordo com as técnicas estabelecidas pela Secretaria da Saude e do Meio Ambiente
do Estado do Rio Grande do Sul, sdo obrigatérias, no minimo, anualmente, nos
seguintes casos:
I — prédios que abriguem 4 (quatro) ou mais unidades residenciais;
Il — prédios escolares;
111 — prédios de estabelecimentos industriais;
IV — prédios de estabelecimentos comerciais;
V — prédios de estabelecimentos prestadores de servigos;

VI - independente de sua destinacdo, prédios em que a capacidade de
armazenagem de agua potavel seja igual ou superior a 5.000 (cinco mil) litros.

A legislacdo municipal regulamenta a limpeza do reservatério através da Norma Técnica 2/07
(PORTO ALEGRE, 2007), definindo como deve ser feito o processo de manutencdo. Esta
norma técnica determina que deve ser praticada manutencdo preventiva na caixa da agua. Para
estar dentro dos padrBes exigidos pela prefeitura, devera ser feita uma inspecdo semestral e
uma limpeza e desinfeccdo bacteriologica anual por empresa especializada cadastrada na
prefeitura e seguindo os procedimentos citados na norma. A norma explica cada um destes
dois processos com detalhes em seu texto. Para controle, a prefeitura pede que, ao final de
cada servicgo seja colocado um certificado de limpeza e desinfec¢do bacteriologica pela firma
contratada, e que 0 mesmo seja colocado em lugar visivel a todos na edificacdo, conforme

modelo apresentado na Figura 2.
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Figura 2 — Laudo de inspecdo e certificado de limpeza do reservatério (PORTO ALEGRE, 2007, p. 6)

ANEXO @1
LAUDO DE INSPFCA0
Esabeiecmento Condomumec:
Endereco:
Siedico
Data
AvaBiagao das Condigoes Samitarias dos Reservatoros de Agua Potavel
% 3 g Fy x
Umdade: de Reservacio é ?f 3 X 43 o
= - T |fsfdigt
3 B 3 > ; 13 ; g
b1 B YL ISt
f E i 4 <34
¢ | | 5|85 °
o] z e | =
Leservatono lafenor
Neservatonio Supenor |
Reservatono Supenor 1
| SERVICO A SER EXECUT
Descrigao:
Respensavel pela Inspegio:
(proprietinio da firma RG oz CPF)
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Rasarvatonio lnfusor 1

Rassrratonio lnfeser 2

Resarvatonio Supasior 1
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Observaghes:

Respoussvel Tecmico:

Raspomsavel Tecmco
CREACRQ

4.1.2.2 Outros elementos do sistema de instalagdo de agua potavel
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Foi feita uma busca na legislacdo sobre a manutencdo das bombas hidréaulicas, valvulas

redutoras de pressao, sistema de agua pressurizada, encanamento e valvula de descarga e ndo

foi encontrada nenhuma obrigacdo determinada pela cidade de Porto Alegre.
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4.2 SISTEMA DE INSTALACAO HIDRAULICA DE COMBATE AO FOGO

4.2.1 Definigao do sistema

Segundo a CBIC (2014), um sistema hidraulico de combate ao fogo € um sistema hidraulico
composto de tubulacdo, reservatorio, valvulas, hidrantes, entre outros, que tem por finalidade
alimentar de adgua os hidrantes, chuveiros automaticos ou mangotinhos para combater o fogo

em edificac0es.

4.2.2 Busca de legislacao

A legislacdo referente a incéndio € bem ampla e confusa, pois é alterada com relativa
frequéncia. Desde o incéndio ocorrido em 2013, na boate Kiss, em Santa Maria/RS, ela

tornou-se mais rigorosa em diversos aspectos.

Em Porto Alegre, até o inicio do ano de 2014, era vélida a Lei Complementar 420/98
(PORTO ALEGRE, 1998). Em 2014 entrou em vigor um decreto inspirado na legislacéo
valida contemporaneamente para o interior do estado, porém com algumas modificacGes. A
Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL, 2013), alterada pela Lei
Complementar 14924/16 (RIO GRANDE DO SUL, 2016), séo leis que estabelecem as
normas que serdo as diretrizes do projeto de prevencdo e combate ao incéndio. Para
regulamentar estas leis foram publicados o Decreto 51803/14 (RIO GRANDE DO SUL,
2014) e, posteriormente, o Decreto 53280/16 (RIO GRANDE DO SUL, 2016). Em 2017 foi
langada a Lei 13425/17(BRASIL, 2017), que estabelece as diretrizes nacionais sobre as
medidas de prevencédo e combate a incéndio.

Com este historico de alteragdo de leis, e esta indefinicdo quanto & prevengdo de incéndio no
Brasil, foi feita esta pesquisa com base na lei vigente durante o ano de 2018 no que faz
referéncia ao combate ao fogo. Foram buscados na legislacdo informacdes sobre os seguintes
itens: hidrantes e mangotinhos e mangueiras de incéndio. Os chuveiros automaticos ndo sdo

exigidos na legislacdo vigente para prédios residenciais.
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4.2.2.1 Hidrantes e Mangotinhos

A Lei 13425/17 (BRASIL, 2017) cita que deverdo ser realizadas periodicamente vistorias por
Orgdo publico competente (o corpo de bombeiros ou, em ultimo caso, o poder publico
municipal). Esta lei estabelece que, dentro de um determinado periodo, seja feita uma
inspecdo em todos os sistemas de incéndio prediais, e, estando algo em desacordo, sera cabida

punicéo.

A Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL, 2013), em seu artigo 13°,
estabelece que o proprietario ou o responsavel pelo uso da edificacdo deve fazer a

manutencdo das medidas de combate a incéndio:

Art. 13 O proprietério ou o responsavel pelo uso da edificagdo obriga-se a manter as
medidas de seguranca contra incéndio, em condi¢des de utilizagdo, providenciando
sua manutencéo e adequacgéo a esta Lei Complementar. (Redagéo dada pela Lei
Complementar n.° 14.924/16)

Entretanto, a mesma lei, em seu artigo 16°, cita sobre a periodicidade da vistoria pelo corpo de

bombeiros para os determinados tipos de edificagdo:

O Decreto 51.803/14 (RIO GRANDE DO SUL, 2014) descreve o nivel de infracdo para a nao

realizacdo da manutencdo:

XXII1 - deixar de manter em condicdes de utilizacdo as medidas de seguranga
previstas no PPCI/PSPCI/ CLCB; 36 Infracdo: gravissima

A Lei 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL, 2013), porém, ndo fala em periodicidade para cada
item, sendo que 0 mesmo deve ser observado na norma para cada elemento pelo Corpo de
Bombeiros Militar do Rio Grande do sul (CBMRS). A resolucdo técnica de transicdo do
CBMRS (RIO GRANDE DO SUL, 2017) aponta para a norma brasileira NBR 13714
(ABNT, 2003) da ABNT no quesito dos hidrantes e mangotinhos, que fixa as condigdes
minimas exigiveis para dimensionamento, instalacdo, manutencao, aceitacdo e manuseio, bem
como as caracteristicas dos componentes de sistemas de combate a incéndio por hidrantes e
mangotinhos. Levando a manutencdo em consideragéo, ela assim determina (ABNT,2003,
p.12)
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5.10.2 E obrigatorio submeter o sistema da edificagdo & manutengéo preventiva
periddica, de modo a assegurar que o sistema esteja constantemente em condicGes
ideais de funcionamento. Um plano de manutencédo deve ser elaborado pelo
projetista, de forma a garantir a preservacéo de todos os componentes do sistema,
conforme orientagdes constantes no Anexo C.

5.10.2.1 O responsavel pelo sistema deve produzir o relatério de vistoria periodica
do sistema, conforme o Anexo C, assinando-o0 juntamente com o responsavel
operacional da area protegida pelo sistema. Todas as ocorréncias de manutengdo
corretiva também devem ser relatadas e anexadas aos relatorios de vistoria e
manutencdo do mesmo periodo.

No anexo C da NBR 13714 (ABNT, 2003), é definido o roteiro recomendado de manuten¢do

do sistema predial de hidrantes e mangotinhos.

4.2.2.2 Mangueiras de incéndio

A manutencdo preventiva de mangueiras de incéndio é definida pela norma NBR 12779

(ABNT, 2004). A frequéncia de inspecdo e manutencao prescrita nesta norma é apresentada

na Figura 03.

Figura 03 - Tabela de frequéncia de inspe¢do e manutencéo

Tabela 1 — Freqiiéncia de inspe¢do e manutengdo

Tipo de Aplicacao Inspecdo | Manutencao
mangueira (meses) (meses)
1 Edificios de ocupacao residencial 6 12
2 Edificios comerciais, industriais ou Corpo de 6 12
Bombeiros
3 Area naval, industrial ou Corpo de Bombeiros 6 12
4 Area industrial 6 12
5 Area industrial 6 12
NOTA Recomenda-se maior freqiiéncia de inspe¢do para as mangueiras tipos 2, 3, 4 e 5 que estejam
expostas a condi¢cdes agressivas, tais como ambiente quente, imido e/ou impregnado de produtos quimicos
e derivados de petroleo.

(fonte: NBR12779/2004, p. 3)
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4.3 ILUMINACAO DE EMERGENCIA

4.3.1 Definicao do sistema

Segundo a CBIC (2014), um sistema de iluminagdo de emergéncia é um sistema destinado a
iluminar o que Ihe foi destinado em projeto no caso de falta de luz por parte da

concessionaria.

4.3.2 Definicéo do sistema

A Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL, 2013) estabelece que o proprietario
ou o responsavel pelo uso da edificacdo deve fazer a manutencdo das medidas instaladas de
combate a incéndio, no caso da iluminacdo de emergéncia. A resolucdo técnica de transicdo
do CBMRS (RIO GRANDE DO SUL, 2017) determina que se deve fazer a manutencéo de
acordo com a norma NBR 10898 (ABNT, 1999, p.12), que estabelece o plano de manutencéo

geral relativa aos diferentes sistemas possiveis:

9.1 O proprietéario, ou possuidor a qualquer titulo da edificacdo, é responsavel pelo
perfeito funcionamento do sistema.

9.2 O fabricante e o instalador sdo co-responséveis pelo funcionamento do sistema,
desde que observadas as especifica¢fes de instalacdo e manutencéo.

[]

9.4 Em lugar visivel do aparelho ja instalado, deve existir um resumo dos principais
itens de manutencéao de primeiro nivel, que podem ser executados pelo proprio
usudrio.

9.5 Consiste em primeiro nivel de manutengdo: verificacdo das lampadas, fusiveis
ou disjuntores, nivel de eletrélito, data de fabricacdo e inicio de garantia das baterias

9.6 Consiste em segundo nivel de manutencdo: os reparos e substituicdes de
componentes do equipamento ou instalacdo ndo compreendidos no primeiro nivel. O
técnico que atende ao segundo nivel de manutencéo é responsavel pelo
funcionamento do sistema.

9.7 Os defeitos constatados no sistema devem ser anotados no caderno de controle

de seguranca da edificagdo e reparados o mais rapidamente possivel, dentro de um
periodo de 24 h de sua anotacéo.

Para 0 modelo de iluminacdo por blocos autbnomos, a mesma norma (ABNT, 2011, p.10)

recomenda o roteiro de manutencao preventiva seguinte:
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9.10.1.1 Mensalmente devem ser verificadas: a) a passagem do estado de vigilia para
a iluminacéo (funcionamento) de todas as lampadas; b) a eficacia do comando, se
existente, para colocar, a distancia, todo o sistema em estado de repouso e a
retomada automatica ao estado de vigilia.

9.10.1.2 Semestralmente deve ser verificado o estado de carga dos acumuladores,
colocando em funcionamento o sistema pelo menos por 1 h ou pela metade do
tempo garantido, a plena carga, com todas as lampadas acesas. Recomenda-se que
este teste seja efetuado na véspera de um dia no qual a edificacdo esteja com a
minima ocupacao, tendo em vista a recarga completa da fonte (24 h)

Ja para as instalacdes centralizadas com baterias de acumulacdo, a mesma norma (ABNT,

2011, p.12-13) também tem um roteiro de manutencdo preventiva, indicando inclusive a

periodicidade:

9.10.2.1 Mensalmente deve ser verificado, simulando a falta de energia elétrica da
rede da concessionaria, o acionamento e funcionamento do sistema de iluminacéo de
emergéncia, com todas as lampadas acesas, através do desligamento da rede publica.

9.10.2.2 Semestralmente deve ser verificado: a) funcionamento do sistema pelo
menos por 1 h, a plena carga, com todas as lampadas acesas ou pela metade do
tempo garantido; b) nivel de eletrolito no caso de baterias de acumuladores elétricos
com eletrélito liquido e acessivel (baterias ventiladas chumbo/acida e chumbo-
calcio); c) verificar as tens@es individualmente de cada bateria, carregadas e ap6s o
ensaio de funcionamento. Em caso de variagcdes das tensdes das baterias, devem ser
consultadas as especificagbes do fabricante e eventualmente substituir as baterias
defeituosas.

9.10.2.3 Anualmente deve ser verificada a capacidade de armazenamento de energia
elétrica para todos os tipos de baterias de acumuladores elétricos, com a descarga
total até a tensdo minima permissivel, medindo-se a tensdo de desligamento e o
tempo de funcionamento, com todas as lampadas ligadas.

Para as instalacfes equipadas com motogerador, a mesma norma (ABNT, 2011, p. 13) norma

também traz o roteiro da manutengdo preventiva a seguir:

9.10.3.1 Quinzenalmente deve ser verificado: a) acionamento e funcionamento do
gerador para alimentar o sistema de iluminagdo de emergéncia através do dispositivo
de supervisdo da tensdo da rede publica; b) inspecdo visual do motor gerador, painel
de transferéncia automatica, painel de controle, nivel de combustivel e nivel de éleo
lubrificante do cérter. E demais instala¢Bes auxiliares que garantam o funcionamento
do motor até a préxima inspecao prevista.

9.10.3.2 Semestralmente deve ser verificado o funcionamento do sistema pelo
menos por 1 h, a plena carga, com todas as lampadas ligadas, avaliando as seguintes
operagdes: - sistema de lubrificacdo; - sistema de alimentacdo (combustivel, ar) e
escapamento; - regulador de voltagem; - sistema de resfriamento; - sistema de
comutacdo elétrica; - gerador; - controle de supervisdo; - drenagem da agua
acumulada nos tanques de armazenamento de combustivel.

9.10.3.3 Devem ser adotadas as seguintes providéncias para as instalacfes de
iluminacdo de emergéncia com grupo motogerador: a) treinar pessoal especializado
em manutencdo de motores; b) treinar pessoal para movimentacdo, estocagem e
manuseio de combustiveis inflamaveis; c) treinar e manter pessoal especializado em
ma- quinas elétricas e quadros de distribuicdo; d) proteger o local das vibragdes
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produzidas pelo motor e evitar o escapamento de gases dentro da edificacéo,
coletando-os por dutos adequados.

Por fim a mesma norma (ABNT, 1999) ainda traz as recomendagdes para um Ultimo sistema,
o dos aparelhos portateis. Este trecho comenta sobre o que se deve fazer, porém ndo define

periodicidade.

A NBR 10898 (ABNT, 2011, p.14) no final do capitulo, que trata sobre a manutencéo ainda
regulamenta alguns aspectos interessantes sobre a manutengdo de qualquer sistema predial de
iluminacdo de emergéncia, além de indicar a necessidade da elaboracdo de um manual sobre a

manutencdo do sistema para a edificacao:

9.15 A manutenc¢&o preventiva e corretiva deve garantir o funcionamento do sistema
até a proxima manutencao preventiva, prevista com um fator de seguranca de pelo
menos dois meses, para cobrir atrasos na execugdo dos servigos.

9.16 O manual de manutencdo deve conter: - descricdo completa do funcionamento
do sistema e seus componentes; isto deve permitir a localizagéo de qualquer defeito;
- todos os valores tedricos para baterias e tensdes das lampadas, no comego e no
final de cada circuito; - as medicdes elétricas efetuadas para a aceitagéo do sistema,
queda de tensdo e corrente por cada circuito; - defini¢cBes de seus componentes e as
protecdes no local da instalagdo; - defini¢fes das prote¢des contra curto-circuito para
todos os circuitos de iluminacdo de emergéncia.

4.4 ELEVADORES E ESCADAS ROLANTES

4.4.1 Definicéo do sistema

Segundo a CBIC (2014), um sistema de elevadores e escada rolantes € um sistema de
funcionamento hidraulico ou eletromecanico para transportar passageiros verticalmente

dentro de uma edificagao.

4.4.2 Busca da legislacdo

Para escadas rolantes e elevadores, a prefeitura de Porto Alegre faz uso da Lei n° 12002/16
(PORTO ALEGRE, 2016), que estabelece normas para a instalagcdo, conservacdo e uso dos

elevadores, escadas rolantes e outros meios de transporte dentro das edificagdes do municipio.
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Em seu artigo sexto, a lei obriga uma manutencdo preventiva e vistoria mensal realizada por

empresa cadastrada.

Além disso, a prefeitura estabelece que se coloque em local visivel dentro da edificacdo uma
placa indicando a data da manutencdo preventiva no dispositivo elevatorio em questdo,

conforme Figura 4.

Figura 04 - Placa de aviso da manutencéo preventiva do elevador

Foi criado, juntamente com a mesma lei (PORTO ALEGRE, 2016) um sistema de
informagdo para os dados destes dispositivos mecénicos, onde as empresas responsaveis
devem cadastrar-se e passar mensalmente algumas informacdes. Assim a prefeitura passaria a

ter mais controle sobre os elevadores do municipio.

Para realizar a manutencdo, a prefeitura através da mesma lei (PORTO ALEGRE, 2016),
indicou um roteiro de vistoria constando os aspectos minimos a verificam-se na inspecgéo e, se
for o caso, efetua-se a manutencdo preventiva do dispositivo elevatorio. Este roteiro é descrito
no artigo 9° da mesma lei (PORTO ALEGRE, 2016).

A mesma lei (PORTO ALEGRE, 2016) ainda retifica que, para uso regular dos dispositivos
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elevatorios deverdo ser feitos vistoria e a manutencdo preventiva mensais, deixando o
equipamento em perfeito estado de funcionamento e segurangca conforme seu artigo 15°
(PORTO ALEGRE, 2016):

Art. 15. Os equipamentos de transporte, para fins de seu regular funcionamento,

deverdo sofrer vistoria ou manutencdo mensal, quando necessario, nos termos desta
Lei.

§ 1° Para fins desta Lei, 0 servigo de manutencédo devera manter o equipamento de
transporte em perfeito estado de funcionamento e seguranca, incluindo, para esse
fim, as atividades de inspecdo, limpeza, lubrificacdo, regulagem, consertos e reparos
com possivel substituicdo de componentes.

Concluindo, Porto Alegre tem um controle computacional através de um banco de dados dos

dispositivos elevatérios do municipio, sendo cada dispositivo identificado individualmente.

4.5 PORTAS CORTA FOGO

4.5.1 Definicéo do sistema

Segundo a CBIC (2014), um sistema de portas corta fogo é um sistema de isolamento de areas
da edificacdo, sendo utilizado principalmente para isolar as saidas de emergéncia, composto
de alguns elementos especiais como macanetas, dobradicas e barras anti-panico. Este sistema
faz parte do sistema de prevencéo contra incéndio.

4.5.2 Busca da legislacdo

A Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL, 2013) estabelece que o proprietéario
ou o responsavel pelo uso da edificacdo deve fazer a manutencdo das medidas instaladas de
combate a incéndio, no caso das portas corta fogo, que sdo componentes do sistema de saida
de emergéncia. A resolucéo técnica de transicdo do CBMRS (RIO GRANDE DO SUL, 2017)
indica que o dimensionamento e as questdes especificas quanto a saida de emergéncia estdo
na Resolugdo Técnica (RT) CBMRS n.° 11 — Parte 01/2016 — Saidas de Emergéncia (R1O
GRANDE DO SUL, 2016), e suas atualizagdes. Nesta RT ndo foi possivel encontrar nada
sobre a periodicidade da manutencdo, sendo somente exigida que a porta corta fogo esteja

cumprindo sua funcdo sempre que houver vistoria dos bombeiros.
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A NBR 11742 (ABNT, 2003), em seu artigo 4°, descreve sobre a manutencdo das portas,
sendo recomendadas algumas atividades mensais e outras semanais. Para efeitos de lei, 0

condominio deve deixar a porta em pleno desempenho.

4.6 ESTRUTURA, FACHADA E MARQUISES

4.6.1 Definicao do sistema

4.6.1.1 Estrutura

Segundo a CBIC (2014), a estrutura € o sistema que garante a estabilidade e seguranca de uma
construcdo, além de sustentar mecanicamente a edificacdo, cujos componentes sdo todos
testados antes de serem usados. A estrutura pode ser constituida dos mais diversos materiais

sendo 0s mais comuns: concreto, ceramica, ago e madeira.

4.6.1.2 Fachada

Segundo a CBIC (2014), a fachada é um sistema que além de ser a aparéncia de uma
edificacdo tem a funcdo de protegé-la contra as a¢Bes do clima e do tempo. A fachada é as
faces da edificacdo, ela contém diversos elementos, protegidos por algum revestimento ou

ndo, como o caso das esquadrias.

4.6.1.3 Marquise

A marquise é parte opcional ou obrigatoria de certas edificacdes, ela consiste em uma aba em

balango que tem a funcao de proteger da chuva e do sol os acessos da edificacao.

Jodo Lucas Krahe. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2018



45

4.6.2 Busca da legislacdo

4.6.2.1 Estrutura

De acordo com o cddigo das edificacbes do municipio de Porto Alegre, Lei Complementar n°
284/92 (PORTO ALEGRE, 1992, p.13), que em seu artigo n° 10 define que:

Art. 10 — E da responsabilidade do proprietario ou usuério a qualquer titulo:

]

IV — manter permanentemente em bom estado de conservagéo as areas de uso
comum das edificagdes e as areas publicas sob sua responsabilidade, tais como
passeio, arborizagdo, posteamento, etc.;

V — promover a manutencéo preventiva da edificacéo e de seus equipamentos.

Essa legislacdo ndo havia sido regulamentada até 2012, quando da criacdo do Lauto Técnico
de Inspecdo Predial (LTIP) pelo Decreto 17720/12 (PORTO ALEGRE, 2012) em seu
primeiro texto. Apos, em 2014, revogou-se o decreto anterior com o lancamento do Decreto
18574/14 (PORTO ALEGRE, 2014) que define o LTIP atualmente, com o objetivo de

regulamentar a manutencdo das edifica¢cGes no municipio:

Art. 1° Este Decreto regulamenta o art. 10 da Lei Complementar n® 284, de 27 de
outubro de 1992, no que concerne ao controle da manutengao preventiva,
conservacdo das edificacOes, seus elementos estruturais, instalagdes e equipamentos.

Paragrafo Unico. A inspecdo predial da edificacdo compreende a vistoria e anélise
das edificac6es por profissional habilitado, classificando o grau de risco com relagdo
a seguranca dos sistemas construtivos, tais como: estrutura, alvenarias,
revestimentos, cobertura, instalagdes, equipamentos e demais elementos que as
compBem.

A nova legislacdo ndo traz recomendagdes sobre a manutencdo preventiva, e sim sobre a
inspecdo e verificacdo da edificacdo, cujo responsavel técnico devidamente habilitado faria
uma vistoria e determinaria o que deveria ser feito para manté-la e conserva-la sem que tenha

nenhum risco para os usuarios, conforme o artigo 2° do decreto 18574/14 (PORTO ALEGRE,
2014):

Art. 2° O proprietario ou usuario, a qualquer titulo, devera protocolizar, através de
requerimento padréo de expediente Unico do imdvel, junto ao Escritério Geral de
Licenciamento e Regulariza¢do Fundiaria (EGLRF), da Secretaria Municipal de
Gestdo (SMGes), o Laudo Técnico de Inspecédo Predial (LTIP), elaborado por
profissional habilitado junto ao Conselho Regional de Engenharia, Agronomia
(CREA-RS) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), indicando patologias,
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recomendagdes e servicos a serem executados, com o respectivo prazo, bem como
risco de acidentes, atestando as condicfes de seguranca e estabilidade estrutural de
toda edificacéo.

Para isso a prefeitura criou trés tipos de LTIP, sendo eles descritos no pardgrafo 1° do artigo
2° desse decreto (PORTO ALEGRE, 2014):

§ 1° O LTIP podera ser:

I — LTIP Inicial e Conclusivo: informa que ndo ha recomendaces e servigos a serem
executados, atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural,

Il — LTIP Inicial com Recomendacdes: atesta 0s reparos ou servigos a serem
executados para a manutencéo e recuperagéo da edificagdo, assim como
providencias a serem adotadas, se necessarias, relativas a lindeiros e logradouro
publico; ou

I11 — LTIP Conclusivo: informa que as obras para a manutencéo e recuperagéo da
edificacdo, indicadas no Laudo Inicial com Recomendages, foram executadas,
atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural.

A prefeitura passa, assim, ao responsavel técnico contratado pelo proprietario ou responsavel
pela edificacdo, a incumbéncia de atestar quanto as necessidades de manutencao da edificacdo
em todos os seus sistemas, incluindo o sistema estrutural em questdo. Apos a emissdo do
LTIP, para o que foi apontado necessidade de manutencdo, passa a ser entdo o proprietario o
responsavel para tal, e a edificagdo tem um prazo pré-determinado para realizar tais
intervencdes. Este prazo, que corresponde a 180 dias a partir do dia de elaboracgéo do laudo, se
encontra no artigo 6° do Decreto (PORTO ALEGRE, 2014):

Art. 6° As recomendacdes de manutencado e conservacgdo das edificacbes, quando
necessarias, e 0s prazos para sua execucdo, fardo parte do LTIP Inicial com
Recomendacdes, sendo 0 prazo maximo para execucdo das medidas saneadoras de
180 (cento e oitenta) dias a contar da data de elaboracéo do laudo, constante no
formulério padrdo SMUrb de LTIP Inicial com Recomendacg®es, facultada a sua
reducdo ou prorrogacdo, conforme avaliagdo do responsavel técnico, devendo ser
garantida a seguranca e estabilidade estrutural da edificagdo no periodo estipulado
para a realizacdo da manutencdo ou se for o caso, seja determinada a sua interdicao.

A prefeitura estabelece a periodicidade de 5anos do LTIP conforme o artigo 3° do Decreto
18574 (PORTO ALEGRE, 2014). Este laudo serve para todos os sistemas que compde a
edificacdo em questdo, porém ndo exclui as exigéncias das outras leis citadas acima neste
trabalho.
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No que compete as exigéncias legais quanto a estrutura da edificacdo, s6 caberd ao
responsavel técnico indicar para uma manutencao preventiva ou corretiva, e isso sera feito a

cada 5 anos.

4.6.2.2 Fachada e Marquise

Para as fachadas e marquises, a prefeitura faz uso da Lei Municipal 6323/88 (PORTO
ALEGRE, 1988), que estabelece a obrigatoriedade de laudo de estabilidade estrutural para
marquises e elementos apostos a fachadas, ou seja, as sacadas. Quanto a fachada em si ndo
existe nada muito claro que indique alguma exigéncia legal, como constado abaixo (PORTO
ALEGRE, 1988)

Art. 1° Compete aos proprietarios dos prédios a manutencao e conservagao dos
elementos construtivos e/ou apostos as fachadas dos mesmos.

Art. 2° Os responsaveis, nas pessoas dos sindicos ou proprietarios, pelos prédios que
possuam marquises projetadas sobre logradouros publicos, deverdo apresentar a
Secretaria Municipal de Obras e Viacéo, laudo de estabilidade estrutural das
mesmas.

No ano seguinte a prefeitura publicou o Decreto 9425/89 (PORTO ALEGRE, 1989) para
regulamentar e criar o laudo de estabilidade estrutural. Porém o conteldo do decreto cita
somente as marquises. No artigo 2°, ele é especificado o que deve ser analisado pelo

responsavel técnico habilitado.

No Art. 3° esse decreto (PORTO ALEGRE, 1989) a lei trata sobre o prazo que havia sido
previamente definido na Lei Municipal 6323 (PORTO ALEGRE, 1988), e estabelece também

0 prazo para a manutencao recomendada no laudo.

O laudo criado pela prefeitura (PORTO ALEGRE, 1988) difere do que foi citado no Decreto
(PORTO ALEGRE, 1989), pois primeiro estabelece que além da andlise da marquise, as
sacadas devem ser inspecionadas a cada 3anos também, sendo opcional a analise da fachada,

porém ndo indica a obrigatoriedade de inspe¢do a cada 3 anos.
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4.7 DEMAIS EQUIPAMENTOS DE COMBATE AO FOGO

4.7.1 Definicéo do sistema

4.7.1.1 Alarme de incéndio

Segundo a CBIC (2014), o alarme de incéndio, que compde o sistema dos demais
equipamentos de combate ao fogo € um sistema responsavel por gerar uma informacdo de

sinistro para uma central, através de acionamento.

4.7.1.2 Extintores de incéndio

Segundo a CBIC (2014), o extintor de incéndio, que compde o sistema dos demais
equipamentos de combate ao fogo é um equipamento de seguranca que possui a finalidade de
extinguir ou controlar principios de incéndios em casos de emergéncia. O projeto do plano de
prevencdo de incéndio prevé uma certa quantidade destes agentes extintores dentro da

edificacdo.

4.7.2 Busca na legislacdo

4.7.2.1 Alarme de incéndio

Conforme foi citado anteriormente, a Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL,
2013) estabelece que o proprietario ou o responsavel pelo uso da edificacdo deve fazer a
manutencdo das medidas instaladas de combate a incéndio incluindo o sistema de alarme de
incéndio. A resolucdo técnica de transicdo do CBMRS (RIO GRANDE DO SUL, 2017)
indica que o dimensionamento e a manutengdo do sistema de alarme de incéndio deverdo
estar de acordo com a NBR17240 (ABNT, 2010, p.45):

10.1 A manutencdo preventiva e corretiva dos sistemas de detecgdo e alarme de

incéndios deve ser executada por técnicos habilitados e treinados.
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10.2 Apos cada manutencéo, o executante deve apresentar relatério de manutencéo
assinado, citando as condic@es de funcionamento do sistema, registrando data, hora

do servico e periodo de garantia dos servicos executados.

A manutencdo devera ser realizada por profissionais devidamente habilitados e, apds cada
servigo deverdo os mesmos entregar um relatorio de manutencdo com os dados solicitados na

norma (ABNT, 2010) de acordo com o trecho acima.

Além disso, o item10.5 da NBR 17240(ABNT, 2010) sugere um roteiro minimo de inspecao e

verificacdo do sistema, que deve ser realizado a cada 3 meses.

4.7.2.2 Extintores de incéndio

Conforme foi citado anteriormente, a Lei Complementar 14376/13 (RIO GRANDE DO SUL,
2013) estabelece que o proprietario ou o responsavel pelo uso da edificacdo deve fazer a
manutencdo das medidas instaladas de combate a incéndio, no caso dos extintores de
incéndio. A resolucdo técnica de transicdo do CBMRS (RIO GRANDE DO SUL, 2017)
indica que o dimensionamento do sistema de extintores de incéndio deverd estar de acordo
com a Resolucdo Técnica CBMRS n° 14 (RIO GRANDE DO SUL, 2016), somente sobre o
dimensionamento do sistema, sem citar sobre a recarga e manuten¢do dos mesmos. Por outro
lado, recomenda que, quando for feita a vistoria pelo Corpo de Bombeiros, os extintores
deverdo estar de acordo com as normas vigentes (RIO GRANDE DO SUL, 2016):

5.1.4 Para efeito de vistoria do Corpo de Bombeiros Militar do Estado do Rio
Grande do Sul - CBMRS, o prazo de validade da carga e a garantia de
funcionamento dos extintores deve ser aquele estabelecido pelo fabricante, se novo,
ou pela empresa de manutengdo certificada pelo INMETRO, se recarregado,

conforme legislagéo vigente.

No caso de ser um aparelho novo, a lei atribui (RIO GRANDE DO SUL, 2013) a
responsabilidade da validade da recarga ao fabricante ou a empresa que realiza a manutencao.
Em seu texto, a mesma lei (RIO GRANDE DO SUL, 2013) nédo cita a obrigatoriedade de

recarga do mesmo, somente que ele deve ser mantido de acordo com o projeto pré-aprovado.
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5 ESTUDO DE CASO

Para a pesquisa foi decidido que iria ser feita uma analise em 3 condominios exclusivamente
residenciais e situados no municipio de Porto Alegre. O objetivo desta andlise seria ter a
percepcdo do que é realmente praticado no ambito da manutencdo predial pelos gestores

condominiais, e assim poder comparar com que é exigido pela lei vigente em Porto Alegre.

Para o estudo de caso, a amostra de condominios residenciais foi de trés exemplares. O
principio de escolha do nimero amostral das edificacbes foi baseado na acessibilidade e
tempo dos gestores destes condominios. Os condominios ainda deveriam, preferencialmente,

ter o manual de uso e operacao, além de serem exclusivamente residenciais.

5.1 ESCOLHA DOS CONDOMINIOS

Os condominios residenciais objeto de estudo foram escolhidos devido a disponibilidade dos
seus gestores, pois eles teriam que aceitar a realizacdo de uma entrevista com duragdo

aproximada de 30 min.

Inicialmente, foi conversado com 0s gestores para obter um aceite de participacdo na
pesquisa. As entrevistas foram realizadas de acordo com a disponibilidade dos gestores,
sendo os condominios A e B na primeira semana e o condominio C na segunda, cujas

caracteristicas estdo descritas a seguir:

5.1.1 Condominio A

O Condominio A é um prédio de alto padrdo, localizado no bairro da Bela Vista, na cidade de
Porto Alegre. A edificacdo tem uma area total de cerca de 2500 m?, 13 pavimentos, sendo 11
com apartamentos (1 duplex), 1 técnico e o térreo. O prédio tem um apartamento por andar,
totalizando 10 unidades autdbnomas, cada uma com 3 suites e padrdo de acabamento de luxo.
Na area comum, o predio possui gerador de energia elétrica, estacionamento e uma guarita

para portaria. O condominio tem instalado sistema de alarme de incéndio, iluminagdo de
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emergéncia com baterias, extintores e hidrantes. O prédio possui 2 elevadores e 4

reservatorios de agua.

O Condominio A conta com um orcamento mensal de aproximadamente R$15.000,00, sendo
que a contribuicdo média de cada unidade autbnoma gira em torno de R$1.500,00. A gestdo
do prédio ja foi assumida por diversas formas de administracdo, tais como imobiliaria por
duas empresas diferentes, sindico profissional e, por fim, a gestdo atual por parte dos

moradores.

O Condominio A foi entregue em 2013 e, no momento da entrega do prédio pela construtora,
foi entregue somente 0 manual do usuario, um para cada unidade autbnoma. O restante da

documentacao ndo foi entregue aos primeiros moradores, de acordo com a sindica atual.

5.1.2 Condominio B

O Condominio B é um préedio de alto padrao, localizado no bairro Mont'Serrat, na cidade de
Porto Alegre. A edificacdo tem uma area total de cerca de 6600 m2, 14 pavimentos sendo 11
com apartamentos(1 duplex), 1 técnico 1 de estacionamento e o de acesso. O prédio tem dois
apartamentos por andar, totalizando 20 unidades autbnomas, cada uma com 1 suite mais 2
quartos e padrdo de acabamento de luxo. Na area comum, o prédio possui piscina, saldo de
festas, gerador de energia elétrica, estacionamento e uma guarita para portaria. O condominio
tem instalado sistema de alarme de incéndio, iluminacdo de emergéncia com baterias,

extintores e hidrantes. O prédio possui 2 elevadores e 4 reservatorios de agua.

O Condominio B conta com um or¢camento mensal de aproximadamente R$32.000,00, sendo
que a contribuicdo média de cada unidade autdbnoma gira em torno de R$1.600,00. A gestdo
do predio, segundo o sindico, deve ser sempre assumida por um morador, pois consta no
estatuto do condominio. O gestor relatou, também, que mesmo indo contra o estatuto, durante
1 ano testou-se a gestdo através de sindico profissional, porém os resultados ndo foram

satisfatorios e decidiu-se retornar ao antigo modelo.

Anélise da gestdo de informacdo na manutencdo predial em condominios residenciais em Porto Alegre/RS



52

O Condominio B foi entregue em 2005 e, segundo a gestdo atual, no momento da entrega do
prédio pela construtora, foram entregues todos os projetos existentes que foram elaborados

para a edificacdo e todos os manuais dos equipamentos instalados.

5.1.3 Condominio C

O Condominio C € um predio de médio-alto padrdo, localizado no bairro do Floresta, na
cidade de Porto Alegre. A edificacdo tem uma é&rea total de cerca de 10000 m?, sendo
composta por dois edificios, um de 3 pavimentos somente com garagens e outro com 13
pavimentos sendo 10 com apartamentos, 1 técnico 1 subsolo para fins de estacionamento e o
térreo. O prédio tem dez apartamentos por andar, totalizando 100 unidades auténomas,
variando entre 1 a 3 dormitérios e padrao de acabamento superior. Na area comum o prédio
possui gerador de energia elétrica, estacionamento, saldo de festas, saldo gourmet, saldo de
jogos, piscina, sala de ginastica, 2 salas para criancas, bicicletario e uma guarita para portaria.
O condominio tem instalado sistema de alarme de incéndio, iluminacdo de emergéncia com
baterias, extintores e hidrantes. Por fim o prédio possui 3 elevadores e 5 reservatorios de

agua.

O Condominio C conta com um orcamento mensal de aproximadamente R$40.000,00, sendo
que a contribuicdo média de cada unidade autdbnoma gira em torno de R$400,00. A gestdo do
prédio foi assumida por um morador logo apds a entrega pela construtora e ainda nédo

terminou o0 mandato deste gestor.

O Condominio C foi entregue em 2017 e segundo a gestdo atual, no momento da entrega do
prédio pela construtora, foi entregue o manual do usuério, um para cada unidade autbnoma, e
0 manual para a gestdo do condominio de acordo com a prescricdo da NBR 14037(ABNT,
2011).
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5.2 AVALIACAO DOS MANUAIS DE USO E OPERACAO

Das 3 edificacdes analisadas, A,B e C somente os condominios A e C possuem o manual de
uso e operacdo elaborado segundo a NBR 14037(ABNT, 2011). Foi solicitado ao gestor de
cada um emprestasse 0 manual para verificar se ele possui todos os contetdos indicados na
NBR 14037 (ABNT, 2011).

A verificacdo foi feita simplesmente analisando o material e comparando com os itens da
Figura 5 deste trabalho, adaptada da NBR 14037 (ABNT, 2011). Para a verificagdo foi
elaborada uma tabela simples, considerando os seguintes itens: indice, introducdo e
defini¢bes; Garantias e assisténcia técnica; Memorial Descritivo; Fornecedores em geral;
Operacéo, uso e limpeza; Modelo de manual de manutencdo; Meio Ambiente; Seguranca;
Documentos - Laudos e projetos; Atualizacdo do manual. Se estes itens estivessem presentes
no manual, assinalou-se com um "X" para caso negativo, deixou-se em branco. Abaixo, na

Figura 5, estdo os resultados da verificacao.

Figura 5 - Verificagdo dos manuais analisados no estudo deste trabalho

Item Cond. A | Cond. C

indice, introducéo e definicoes X
Garantias e assisténcia técnica X
Memorial Descritivo X
Fornecedores em geral X X
Operacdo, uso e limpeza X X
Modelo de manual de manutencéo X
Meio Ambiente

Seguranga X
Documentos - Laudos e projetos X
Atualizagdo do manual

O manual do Condominio A nédo segue a NBR 14037(ABNT, 2011), pois ele possui somente
2 dos itens propostos pela norma, além de somente existir na versao para os proprietarios. Ele
comega com uma apresentacdo e com o0 contato da construtora, seguido pela parte de

fornecimento dos servigos basicos de agua, gas e luz. Depois ele possui um item extenso
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sobre a operacdo, uso e limpeza das areas do edificio, sendo uma parte para as areas privativas
e outra para as areas comuns. O manual finaliza na parte dos fornecedores em geral, onde

existe uma lista com todos os fornecedores dos materiais instalados na edificagéo.

O manual do Condominio C é bem mais elaborado, ele esta dentro do padréo solicitado na
NBR 14037(ABNT, 2011). Embora existam os manuais para 0s proprietarios e para a gestdo
condominial, cada um com sua versao, foi analisada somente a verséo da gestdo condominial.
Este manual € bem extenso, e composto por 5arquivos de material. Todos os itens presentes
neste manual ndo estavam organizados de maneira simples para o leitor. Existiam pastas nos
arquivos com folhas juntas de onde deveria se retira-las e ler o seu conteudo. Dentro do
manual estavam todas as plantas da edificacdo impressas, além de um CD com o arquivo
digital de cada uma delas, assim como havia todos os laudos e certificados dentro do manual.

Nao foi encontrado nada falando sobre o meio-ambiente.

Ambos os manuais dos condominios A e C ndo foram atualizados pela gestdo condominial.

5.3 ROTEIRO DE ENTREVISTA

Para a continuidade da pesquisa, foi realizada uma entrevista com cada sindico dos
condominios estudados. A entrevista foi planejada de maneira a seguir um roteiro pré-
estruturado e baseado no tema a ser estudado, conforme APENDICE A, que foi preenchido

pelo autor baseado nas respostas dos gestores entrevistados.

5.3.1 Elaboracéo do roteiro de entrevista

O roteiro de entrevista foi baseado no capitulo 4 deste presente trabalho. Além disso, foram
colocadas na primeira parte algumas perguntas de cunho geral e sobre o manual de uso e

operagéo.

Inicialmente foram coletadas as informacdes gerais de caracterizacdo da edificacdo, como ano
de construcéo, endereco, numero de pavimentos, nimero de apartamentos, area, tipologia dos

apartamentos, caixa mensal, valor da taxa condominial, tipo de gestdo, e porque a escolha do
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tipo de gestdo adotado. Este primeiro trecho teve como objetivo caracterizar a edificacdo a ser
estudada nos parametros mais gerais, para que o leitor consiga se situar no estudo, tendo uma

nocao das edificacdes que foram estudadas.

Na sua segunda parte o roteiro aborda o manual de uso e operagdo. Primeiro se pergunta se o
manual j& foi utilizado, por que e para que. Logo ap6s o enfoque foi dado na parte de
manutencdo preventiva do manual e se esta parte ja foi utilizada pelo entrevistado. O préximo
trecho é uma pergunta quanto a questdo da garantia contratual, se a mesma esta presente no
texto do manual. Quanto ao conteudo do manual, é perguntado ao entrevistado se ele ja

verificou o seu conteldo, e se ja verificou os projetos entregues junto ao manual.

O restante do roteiro foi totalmente embasado no capitulo 4 deste trabalho, trabalhando
sistema a sistema no questionario, separando-os em 5 topicos: agua potavel, incéndio,
elevador, marquise e fachada e LTIP. Sobre estes sistemas foi perguntado detalhadamente
sobre os itens que sdo compulsérios em relacdo a manutencdo preventiva deles. Foram
inseridas no roteiro também questbes referentes as leis que obrigam estas manutencdes,
basicamente perguntando se havia conhecimento das leis em questdo. Quanto ao LTIP foi

perguntado se o gestor tinha conhecimento do mesmo e se ja tinha realizado o laudo.

Muitas perguntas foram elaboradas de forma a serem condicionais, de acordo com a resposta
recebida, se dava prosseguimento ao tema.

5.3.2 Resultados das entrevistas

Neste topico é descrita como foi a aplicacdo dos roteiros de entrevista com os sindicos dos 3

condominios estudados.

5.3.2.1 Entrevista com o sindico do Condominio A

A entrevista comegou pelas informagdes gerais acerca do condominio. Neste primeiro topico
foi tudo respondido pontualmente. Somente quando foi conversado sobre o tipo de gestdo

atual e sobre o porqué da escolha é que a entrevista estendeu-se, pois o sindico contou sobre
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todas as gestdes existentes desde a entrega do edificio. Foi falado que primeiramente o sindico
era um sindico profissional ligado a uma imobiliaria. Posteriormente, o condominio resolveu
retirar o servico, pois comentou que tinha um péssimo atendimento. Apos foi escolhido um
sindico profissional diferente ndo possuindo vinculo com a imobiliaria anterior e, devido a
problemas pessoais, ele acabou saindo também. Tentou-se novamente um sindico profissional
ligado a outra imobiliaria, porém tiveram a mesma queixa que com o primeiro. Apds varias
experiéncias ruins com sindicos profissionais 0 condominio resolveu eleger um morador para

sindico, e este mesmo ¢é quem foi entrevistado.

Apos a parte geral, foi feito o questionamento acerca do manual de uso e operacdo. O gestor
falou que ja o utilizou simplesmente para consultar o telefone das fornecedoras e que, na
situacdo em que ele utilizou o manual, ele foi-lhe Gtil. O gestor também informou que ja
verificou todo o conteido do manual. Ainda informou que no recebimento do manual a

construtora ndo entregou nenhuma planta da edificagéo.

A terceira parte da entrevista tratou sobre a exigibilidade legal relativa a manutencao predial e
comecou pela parte da agua potavel. Primeiramente foi respondido o nimero de reservatérios,
logo ap6s veio 0 questionamento quanto ao conhecimento das leis, e 0 gestor ndo sabia de
nenhuma. Quanto a manutencdo em si foi perguntado qual a manutencéo que era realizada no
condominio e foi respondido que a caixa da agua era limpa uma vez por ano, no processo de
desinfeccdo bacteriolégica, e no condominio ndo era praticada a inspecdo semestral. A
assessoria imobiliaria avisava o sindico da limpeza previamente e lembrava uma semana antes
para que 0 mesmo pudesse avisar 0s outros condéminos. O sindico também informou que nao
sabia que as empresas deveriam ter cadastro junto a prefeitura e que teriam a obrigacdo de
fornecer o certificado de limpeza dos reservatorios, porém a empresa que realizava a

desinfeccdo sempre entregou o certificado.

Seguindo na terceira parte, foi abordado o tema incéndio. O entrevistado primeiramente
respondeu sobre o Plano de Prevencéo e Protecdo Contra Incéndio (PPCI) e suas leis. Quanto
as leis, o sindico néo tinha conhecimento, e o plano, segundo o sindico, estava valido quando
ele assumiu o cargo em 2015. Além disso, o plano ndo se encontrava na edificagcdo e sim sob

posse da imobiliaria.
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Avancando no tema incéndio o sindico foi questionado sobre o tema hidrantes e suas leis.
Primeiro foi perguntado acerca do conhecimento sobre a legislacdo envolvida no tema e a
resposta foi negativa. Depois, questionado acerca da manutencdo dos hidrantes e das
mangueiras, o gestor informou que ndo sabia desta obrigatoriedade e que durante sua gestao

nédo havia realizado manutencdo nos hidrantes e suas mangueiras.

Apos o entrevistado respondeu acerca dos extintores, e informou que sabia que tinha que
realizar a recarga todo 0 ano e que os extintores eram recarregados anualmente. Seguindo no
tema foi perguntado acerca do alarme de incéndio e sua legislacdo especifica. Quanto a
legislacdo a resposta foi negativa, porém, quanto a manutencdo, foi informado pelo sindico
que durante seu mandato foi realizada uma vez manutencao no sistema de alarme de incéndio,

mas também ndo sabia da obrigatoriedade desta manutencéo.

Ainda no tema incéndio foram feitas questdes acerca da iluminacdo de emergéncia e das
portas corta fogo. Quanto as portas foi respondido que no prédio ndo havia. Sobre a
iluminacdo de emergéncia foi perguntado se o entrevistado tinha conhecimento da
regulamentacdo e a resposta foi negativa. Depois perguntou-se o tipo de sistema que havia
sido adotado, que foi o sistema centralizado com baterias. Sobre a manutencao da iluminacao
de emergéncia o sindico ndo sabia da sua obrigatoriedade, porém informou que quando
realizou a manutencdo do alarme de incéndio, realizou também no sistema de iluminacdo de

emergéncia.

Ainda na manutencdo predial compulsoéria, o gestor foi questionado sobre os elevadores.
Primeiro informou que no prédio havia 2 elevadores e, também, que ndo conhecia a lei acerca
do assunto. Depois foi perguntado sobre a manutencdo preventiva das maquinas, respondendo
que existia uma manutencdo mensal realizada pela empresa fabricante dos elevadores e que,
durante cada manutencdo, o técnico da empresa relata todo o processo ao gestor condominial

e ao final do servico coloca uma placa com a data da ultima manutencéo.

Para concluir a entrevista, foi perguntado ao gestor acerca do Laudo Técnico de Inspecao
Predial (LTIP). O gestor informou que conhecia a lei que regulamentava e que conhecia o
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laudo, ainda informou que eles estavam com o LTIP sendo feito por uma empresa de
engenharia. O entrevistado informou que esta fazendo o laudo devido a sua obrigatoriedade.

5.3.2.2 Entrevista com o sindico do Condominio B

A entrevista comecou pelas informagdes gerais acerca do condominio. Neste primeiro topico
foi tudo respondido pontualmente. Da mesma forma que na entrevista com o sindico do
Condominio A, foi aprofundado o tema do tipo de gestdo atual, e o porqué da escolha. Foi
falado pelo gestor que, de acordo com o estatuto do prédio, o sindico deve ser um morador, e
assim foi por praticamente todo o tempo, com exce¢do de um ano, onde se contratou um

sindico profissional, porém ele relatou que a experiéncia néo foi boa.

Apos a parte geral, foi feito o questionamento acerca do manual de uso e operagéo. O sindico
logo informou que a construtora ndo forneceu 0 mesmo na entrega das chaves, porém ele
relatou que foram entregues os manuais de todos os equipamentos instalados, assim como

uma caixa com diversos projetos da edificacao.

A terceira parte da entrevista, que tratou sobre a exigibilidade legal relativa a manutencéo
predial, comecou pela parte da agua potavel. Assim como na entrevista com o sindico do
Condominio A foi respondido o nimero de reservatérios, e logo ap6s veio o questionamento
quanto ao conhecimento das leis, e 0 gestor ndo sabia de nenhuma. Quanto a manutencao em
si, foi perguntado qual a manutengdo realizada no condominio e foi respondido que a caixa da
agua era limpa uma vez por ano, no processo de desinfeccdo bacterioldgica, e no condominio
ndo era praticada a inspecdo semestral. A assessoria imobiliaria avisava o sindico da limpeza
previamente e fazia um levantamento de orgcamentos com as empresas prestadoras deste tipo
de servico. O sindico tambem informou que ndo sabia que as empresas deveriam ter cadastro
junto a prefeitura e que teriam a obrigacdo de fornecer o certificado de limpeza dos
reservatorios. O sindico relatou que ainda ndo havia recebido certificado de desinfec¢do

bacteriolégica da caixa da agua.

Seguindo na terceira parte, foi abordado o tema incéndio. O entrevistado primeiramente
respondeu sobre o Plano de Prevencdo e Protecdo Contra Incéndio (PPCI) e suas leis. O
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gestor informou que tinha conhecimento das leis devido ao seu trabalho, mas que ndo sabia
que condominios residenciais também deveriam ter um plano de prevencéo. Foi perguntado se

0 condominio estava com o PPCI em dia, e ele ndo soube responder sobre o assunto.

Avancando no tema incéndio, o sindico foi questionado sobre o tema hidrantes e suas leis.
Primeiro foi perguntado acerca do conhecimento sobre a legislacdo envolvida no tema e a
resposta foi negativa. Depois, questionado acerca da manutencdo dos hidrantes e das
mangueiras, 0 gestor informou que ndo sabia desta obrigatoriedade por lei, mas que a mesma
empresa que recarrega 0s extintores realiza o servico de manutencdo nas mangueiras de

incéndio anualmente. Ja nos hidrantes, ndo foi feita manutencdo durante sua gestéo.

Apos o entrevistado respondeu acerca dos extintores e informou que sabia que tinha que
realizar a recarga todo o0 ano e que os extintores eram recarregados anualmente. Seguindo no
tema, foi perguntado acerca do alarme de incéndio e sua legislacdo especifica. Quanto a
legislacdo, a resposta foi negativa, assim como quanto a manutencado. Ele informou ainda que

os alarmes de incéndio instalados na edificagdo nunca foram nem testados.

Ainda no tema incéndio foram feitas questdes acerca da iluminacdo de emergéncia e das
portas corta fogo. Quanto as portas, foi respondido que no prédio ndo havia. Sobre a
iluminacdo de emergéncia foi perguntado se o entrevistado tinha conhecimento da
regulamentacdo e a resposta foi negativa. Depois se perguntou o tipo de sistema que havia
sido adotado, e ele respondeu que foi o sistema centralizado com baterias. Sobre a
manutencdo da iluminacdo de emergéncia o sindico ndo sabia da sua obrigatoriedade, porém
informou que, juntamente com a equipe técnica do prédio, realizava a manutenc¢ado corretiva, e
sempre trocavam as lampadas que queimavam assim como substituiam as baterias ja

descarregadas.

Ainda na manutengdo predial compulsoria, o gestor foi questionado sobre os elevadores.
Primeiro informou que no prédio havia 2 elevadores e, também, que ndo conhecia a lei acerca
do assunto. Depois foi perguntado sobre a manutencao preventiva das maquinas, respondendo
que existia uma manutencdo mensal realizada pela empresa fabricante dos elevadores e que,

durante cada manutencdo, o técnico da empresa relata todo o processo ao gestor condominial
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e ao final do servico ndo é colocada uma placa com a data da ultima manutencdo, pois 0s

outros conddminos acham muito feia.

Para concluir entrevista foi perguntado ao gestor acerca do LTIP. O gestor informou que

desconhecia a lei e o laudo.

5.3.2.3 Entrevista com o sindico do Condominio C

A entrevista comecou pelas informacdes gerais acerca do condominio. Neste primeiro topico,
foi tudo respondido pontualmente. O gestor relatou mais profundamente alguns detalhes sobre
0 aumento do valor da taxa condominial e também sobre o tamanho da edificacdo, relatando a
existéncia de um segundo edificio de posse do condominio: um edificio garagem de 3
pavimentos. Quanto ao tipo de gestdo, ele informou que o condominio esta em seu primeiro

ano de vida e ele assumiu a primeira gestéo.

Apos a parte geral, foi feito o questionamento acerca do manual de uso e operacdo. O gestor
falou que ja o utilizou algumas vezes. Comentou que o utilizou uma vez e encontrou 0 que
estava buscando (ver qual era tinta que tinha sido utilizada nas circulacGes, pois deveria
utilizar a mesma para um reparo em uma parede) e também relatou uma outra ocasido na qual
ele foi atrés de informacdes do gerador de luz, mas nessa vez ele ndo encontrou o que estava
procurando. Apos ele foi questionado se 0 manual havia sido Util e a resposta foi negativa. No
guestionamento sobre a parte de manutencdo preventiva do manual, foi respondido pelo
gestor que ele tem conhecimento mas ndo elaborou o plano de manutencdo em cima do roteiro
indicado pela construtora no manual, pois o prédio ndo tem nem um ano de vida. Quando foi
perguntado acerca do termo de garantia contratual junto a construtora e atrelado ao plano de
manutencdo preventiva a resposta foi positiva, assim como quando foi perguntado sobre se ja
havia checado todo o conteddo do manual. Por fim foi perguntado acerca das plantas baixas
presentes no manual e a resposta foi de que havia todas e que estavam de acordo com o que

estava construido, mas ndo pode afirmar isso com certeza.

A terceira parte da entrevista tratou sobre a exigibilidade legal relativa @ manutencéo predial.

Comecou pela parte da agua potéavel e, assim como nas entrevistas com os sindicos dos outros
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condominios, foi respondido o nimero de reservatdrios, e logo ap6s veio o questionamento
quanto ao conhecimento das leis, e 0 gestor tinha conhecimento. Quanto & manutencao em si,
foi perguntado qual a manutencéo realizada no condominio e foi respondido que a caixa da
agua era limpa uma vez por ano, no processo de desinfeccao bacterioldgica e, além disso, no
condominio era praticada a inspecdo semestral pelo proprio zelador que, segundo o gestor,
seguia um roteiro pré-estabelecido pela assessoria imobiliaria. O sindico também informou
que sabia que as empresas deveriam ter cadastro junto a prefeitura e que teriam a obrigacéo de
fornecer o certificado de limpeza dos reservatorios. O sindico relatou que ndo havia realizado
ainda o processo de limpeza, porque a Ultima, que foi realizada pela construtora antes da
entrega do prédio, ainda estava valida mas que ja sabia a data da proxima e ja tinha aceitado o

orcamento e contratado com uma empresa.

Seguindo na terceira parte, foi abordado o tema incéndio. O entrevistado primeiramente
respondeu sobre o PPCI e suas leis. O gestor informou que tinha conhecimento das leis e
decretos. Foi perguntado se o condominio estava com o PPCI em dia e a resposta foi positiva.

Ele ainda respondeu que nao foi feita nenhuma alteragcdo no projeto original.

Avancando no tema incéndio o sindico foi gquestionado sobre o tema hidrantes e suas leis.
Primeiro foi perguntado acerca do conhecimento sobre a legislagcdo envolvida no tema e a
resposta foi positiva. Depois, questionado acerca da manutencdo dos hidrantes e das
mangueiras, 0 entrevistado respondeu que era realizada uma manutencdo anual nos hidrantes
e mangueiras, e também respondeu que uma empresa ia ao local e retirava o material para

levar para manutencao e isto era feito uma vez por ano.

Apos o entrevistado respondeu acerca dos extintores e informou que sabia que tinha que
realizar a recarga anualmente e que os extintores eram recarregados anualmente. Seguindo no
tema foi perguntado acerca do alarme de incéndio e sua legislagdo especifica. Quanto a
legislacdo a resposta foi positiva assim como quanto a manutencdo. Ele ainda informou que
ndo realizou a manutencdo nos alarmes, mas que ja combinou o servico com uma empresa

especializada.
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Ainda no tema incéndio foram feitas questdes acerca da iluminagdo de emergéncia e das
portas corta fogo. Quanto as portas, foi respondido que no prédio havia, porém elas nunca
tinham sido alvo de alguma manutengdo, comentando ainda que elas tinham somente um ano
de vida e funcionavam corretamente. Sobre a iluminagdo de emergéncia foi perguntado se o
entrevistado tinha conhecimento da regulamentacdo e a resposta foi positiva. Depois se
perguntou qual era o tipo de sistema que havia sido adotado, tendo como resposta que foi o
sistema centralizado com baterias. Sobre a manutencdo da iluminacdo de emergéncia o
sindico ndo havia realizado ainda, pois elas estavam dentro do prazo da entrega da

construtora, mas relatou ja ter agendado uma manutencao para 0s proximos meses.

Ainda na manutencdo predial compulsoria, o gestor foi questionado sobre os elevadores.
Primeiro informou que no prédio havia 3 elevadores e, também, que ndo conhecia a lei acerca
do assunto. Depois foi perguntado sobre a manutencao preventiva das maquinas, respondendo
que existia uma manutencdo mensal realizada pela empresa fabricante dos elevadores e que
durante cada manutencdo o técnico da empresa relata todo o processo ao gestor condominial e

que, ao final do servico, ndo é colocada uma placa com a data da ultima manutencéo.

Para concluir a entrevista foi perguntado ao gestor acerca do LTIP. O gestor informou que
conhecia a lei e o laudo, e que sabia que o prédio deveria fazer o laudo daqui a uns anos

somente.

5.4 ANALISE DAS ENTREVISTAS

Preliminarmente, pode se observar que os sindicos entrevistados possuem perfis
completamente diferentes. Embora todos os gestores entrevistados fossem pessoas com bom
nivel de educacdo, nenhum trabalha diretamente no ramo da construcdo civil. Apenas o
sindico do Condominio C tinha uma situacdo profissional mais favoravel por trabalhar no

meio juridico.

Tratando da questdo do tipo de gestdo escolhida pelos condominios, somente um ainda néo
experimentou a contratacdo de um sindico profissional até pela sua constituicdo mais recente.

Sindicos profissionais foram gestores de dois dos condominios estudados durante um periodo
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de tempo, mas foi relatado nas entrevistas, que ndo foi uma boa experiéncia. Os principais

problemas apontados foram a falta de proximidade com o condominio e a gestdo financeira.

O segundo tema da entrevista foi 0 manual de uso e operacdo, sendo que somente em dois
condominios ele existia. Um dos condominios tinha um manual bem completo enquanto o do
outro era bastante incompleto. Ambos os gestores foram questionados acerca do uso de seus
manuais e a resposta foi que ele ja foi utilizado, porém percebeu-se que ele ndo era
fundamental para auxiliar a gestdo da manutencéo predial no condominio. O uso dos manuais
nos condominios estudados foi predominantemente para consulta de fornecedores e de
materiais utilizados nas areas comuns. Neste tema ainda foi perguntado acerca das plantas e
projetos que devem ser entregues junto com a edificacdo. Para prédios que possuissem o
manual de uso e operacdo 0s projetos e manuais de equipamentos instalados deveriam vir no
manual. Dos condominios com 0 manual, somente um possuia todo este material, sendo que o
outro ndo recebeu sequer um projeto. O condominio que ndo possuia manual recebeu uma

caixa com todos 0s projetos e manuais dos equipamentos instalados.

Ao se abordar alguma obrigatoriedade legal relativa a manutencdo predial residencial em
Porto Alegre sempre se perguntava acerca do conhecimento do texto da lei. Dos gestores
entrevistados, somente um tinha um dominio maior da questdo legal, em decorréncia de sua
formacdo profissional na area juridica. Especificamente sobre a legislacdo relativa ao LTIP
houve uma resposta positiva por dois dos entrevistados, sendo que um estava executando o

laudo no periodo em que foi entrevistado.

Entrando no tema especifico da manutencdo preventiva, todos os condominios realizam a
desinfeccdo bacteriol6gica anualmente por empresas licenciadas. A inspecdo semestral dos
reservatorios é praticada somente em um dos condominios. O certificado entregue pela
empresa apds a desinfecgdo, ndo fica em local exposto da edificagio em nenhum dos

condominios analisados.

Sobre a questdo do PPCI e seus componentes foram abordados diversos aspectos. Dois
condominios sabiam que o predio deveria ter. Dentre eles somente um sabia o prazo exato de

renovacdo. Todos os condominios tinham os mesmos sistemas de combate a incéndio em seus
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projetos. Foi undnime a resposta sobre a recarga dos extintores anualmente. Quanto aos outros
equipamentos instalados, a resposta ja foi um pouco diferente. Os hidrantes passam por
manutencdo em dois dos condominios estudados, porém em um deles, s € feita a manutencéo
nas mangueiras. A iluminacdo de emergéncia € mantida em todos os condominios, sendo que
em um é realizada a manutencéo preventiva de acordo com a lei e nos outros é feita somente
manutencdo corretiva. O alarme de incéndio é mantido de acordo com a lei em um
condominio somente, nos outros dois somente reparos esporadicos. Somente um condominio

possui portas corta fogo, porém elas ainda ndo passaram por manutencao.

Concluindo a parte das obrigacOes legais, abordando a manutencéo dos elevadores, e houve

uma resposta de todos os gestores informando que era realizada a manutengdo conforme a lei.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

As edificacdes sdo construidas de maneira a servir para algum uso pré-determinado, e durante
Seu uso, com 0 passar dos anos, 0s sistemas e elementos que a compde acabam por se
deteriorar e com isso passam a ndo ter mais o desempenho requerido. Para que um prédio
consiga se manter através do tempo com seus sistemas funcionando é preciso que se faga
intervencdes periodicas a fim de restaurar o desempenho para o qual foi projetado. Essas

intervencdes devem ocorrer de acordo com um Plano de Manutencéo da Edificacéo.

No Brasil, a cultura da manutencdo predial ainda ndo é muito presente. Os resultados desta
negligéncia sdo as marquises que desabam nas calcadas, sdo pedagos de fachadas de prédios
gue caem sobre o passeio publico, além dos incéndios que muitas vezes poderiam ter sido
solucionados se o PPCI estivesse em dia. Para a cultura nacional gastar tempo e dinheiro com
manutencdo é praticamente colocar dinheiro fora, por isso acaba-se pagando um alto preco,
até com a vida das pessoas atingidas por estes sinistros.

A delimitacdo deste trabalho foi baseada nos condominios residenciais multifamiliares,
especificamente situados na cidade de Porto Alegre/RS. A cidade tem, cada vez mais, prédios
residenciais maiores e tecnologicamente mais complexos. A préatica de manutencdo preventiva
nestes prédios deveria seguir uma lista de leis e normas vigentes na cidade. Estas leis sdo
encontradas em diversas fontes, mas sobre elas é preciso ir atras, ter alguma nogdo sobre o
que se trata. Além deste fato, a prefeitura muitas vezes ndo cobra a sua propria legislacéo,

deixando muitos prédios desprotegidos, sem que seus usuarios saibam disso.

Os prédios residenciais multifamiliares normalmente s&o regidos por um regime condominial,
onde o seu gestor, um sindico escolhido pelos proprietarios das unidades do condominio,
efetivamente tem a responsabilidade legal sobre o condominio e, assim, qualquer acdo que o
condominio venha a sofrer, ele responderd a um processo civil e, em alguns casos, a um
processo penal. Este gestor pode ser um morador ou um sindico profissional, que pode ou
ndo estar vinculado a uma imobilidria. Muitas vezes o sindico ndo tem conhecimento

aprofundado na area juridica nem na area da construcéo civil, dificultando muito o fato de que
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ele deveria conhecer, pelo menos, quais sdo as intervencbes de manutencdo legalmente

exigiveis e consultar tais legislagdes para atender as suas responsabilidades.

Neste estudo foi feita uma busca na legislacdo vigente no municipio de Porto Alegre, a fim de
encontrar e compilar exigéncias que estivessem no teor da lei e que fossem, portanto,
obrigatdrias para a manutencdo predial em condominios residenciais. Constatou-se a
necessidade de se procurar em diversas fontes, o que é muito ruim, pois um gestor sem
conhecimento na area juridica ou de construcdo civil certamente vai enfrentar dificuldades
para entender uma legislacdo bastante difusa. Para atender a esta legislacdo, deveria se
realizar periodicamente muitas intervencdes na edificacdo e em seus sistemas, e isso deveria
ser cobrado de alguma maneira por algum 6rgao fiscalizador. Na area da prevencdo de
incéndio, por exemplo, as intervenc@es a serem feitas sdo muitas e em praticamente todos 0s

equipamentos instalados neste sistema.

As construtoras poderiam ter um papel importante como auxilio na gestdo predial, pois,
quando entregassem um prédio, poderiam fornecer um manual de uso, operacdo e manutencao
elaborado segundo a NBR 14037 (ABNT, 2011) e contendo, também, informacGes sobre as
exigéncias legais sobre a gestdo deste prédio. Neste estudo foi visto que manuais nem sempre
sdo entregues, e quando o sdo, nem sempre tém recomendacgdes claras para a manutencéo,
pois, as vezes, as indicacOes estdo atreladas a garantias contratuais, ou seja, ndo existe uma

preocupacao em auxiliar o gestor a manter o prédio de acordo com a legislacéo.

Nas entrevistas com gestores condominiais em Porto Alegre, pode se constatar que muitas das
intervencdes ndo eram feitas porque os gestores ndo tinham ideia da existéncia de exigéncia
legal, e isso ndo s6 ndo é praticado como nunca foi. Também foi percebida a deficiéncia no
auxilio de gestdo por parte das imobiliarias na area da manutencgdo predial. Os gestores ndo
sabiam das leis como ndo sabiam das consequéncias que viriam a sofrer caso acontecesse

algum sinistro.

Com esse estudo concluiu-se que a manutencao predial em condominios residenciais de Porto
Alegre é deficiente no que é legalmente compulsério, principalmente pela falta de informagéo
dos gestores. Essa informacéo e a insercdo da manuteng@o na cultura brasileira deveria ser

objeto de atencdo desde as escolas. Uma difusdo deste assunto poderia conscientizar a
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populacdo que o novo nem sempre é a melhor opcdo, deve-se manter o existente, ndo gerar
residuo com construcdo ou demolicdo. Afinal, o gasto acaba sendo muito maior sem a

manutencao.
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Apéndice A - Roteiro utilizado nas entrevistas com os gestores condominiais

Check list para entrevista:
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INFORMACOES GERAIS:

Ano de construgio:

Endereco:

NUmero de pavimentos:

Numero de apartamentos:

Area Construida:

Tipologia Apartamentos:

Valor do condominio:

Caixa mensal:

Gestdo (Tipo, (Morador, Imobiliaria, Sindico Profissional) Porque a
escolha:

MANUAL DE USO E OPERACAO:

Jausou: S( ) N( ) Se ndo, por que:

Se Sim, por que:
Se Sim, para o que:

Se Sim, foi Gtil? S( ) N( )
Se sim, tem conhecimento da parte de manutencéo preventiva do manual? S( ) N( )

Se sim, utilizou o roteiro de manutengédo preventiva indicada para elaborar o plano de manutencéo da
edificagdo? S( ) N( )

Existia termo de garantia contratual junto a construtora e 0 mesmo estava atrelado ao plano de
manutencao preventiva do manual? S( ) N( )

J& foi verificado o contetdo do manual? S( ) N( )

Se sim, havia todas as plantas corretas?

Havia plantas do As built?

EXIGIBILIDADE LEGAL:

Agua potéavel:

N° Reservatorios:
Tem conhecimento da Lei(LC 257/1991) do municipio de Porto Alegre:
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Tem conhecimento da norma técnica 2/07 do municipio de Porto Alegre:

Qual é a manutencdo realizada nos reservatorios?

E realizada inspecéo visual? S( ) N( ) Se sim, quem faz?

Existe roteiro para a inspe¢do?

Periodicidade da inspe¢éo (6 meses)?

E realizada a limpeza e desinfeccdo bacterioldgica? S( ) N( ) Se sim, quem faz?

Periodicidade da limpeza (1 ano)?

A empresa que faz tem cadastro na prefeitura (Coordenadoria Geral de Vigilancia em Salde desta
Secretaria Municipal de Saude)? S( ) N( )

Apbs a limpeza, caso ela seja feita, é emitido algum documento?

Se sim, quais ( laudo de inspecéo, certificado de limpeza)?

Incéndio:

O prédio esta em dia com o seu PPCI?

Foi feita alguma alteracdo no projeto de PPCI original?

Tem conhecimento da Lei 14.924(Kiss) do estado do RS?

Tem conhecimento do Decreto 53.280 do estado do RS?

Hidrantes:

Tem conhecimento da resolugdo técnica de transicdo do CBMRS de 20172

Tem conhecimento da NBR13714(hidrantes e mangotinhos)?

E feita manutenc&o nos hidrantes: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade(1 ano max)? O que faz?

E feita manutencdo nas mangueiras dos hidrantes ?: S( ) N( ) Se
sim, quem faz?

Periodicidade(1 ano max)?

E feita inspecdo nas mangueiras dos hidrantes ?: S( ) N( ) Se
sim, quem faz?

Periodicidade(6 meses max)?

Extintores:

E feita a recarga nos extintores?
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Periodicidade?

Alarme de incéndio:

Tem conhecimento da NBR17240 (alarme e detec¢do)?

E feita manutencdo no alarme: S( ) N( ) Se sim, quem faz? Periodicidade(3
meses)?

Se sim, existe um relatério técnico da manutencao?

O que faz?

Porta corta fogo:

E feita manutencdo na porta corta fogo: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade? O que faz?

Iluminacéo de Emergéncia:

Tem conhecimento da NBR 10898 / 1999 (iluminacdo de emergéncia)?

Qual sistema de iluminagdo de emergéncia foi adotado?

Para o caso de Blocos autbnomos:

E feita manutenc&o nos blocos auténomos: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade?

O que faz?

Para o caso de Sistema central com baterias:

E feita manutenc&o no sistema?: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade?

O que faz?

Para o caso de Sistema com motogerador:

E feita manutenc&o no sistema?: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade?

O que faz?

Elevador:

Quantos elevadores o prédio possui?

Tem conhecimento da Lei n°® 12002 de 2016 do municipio de Porto Alegre?

E feita manutencéo nos elevadores: S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade (mensal)?
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O que faz?

A empresa que realiza a manutencao coloca uma placa em local visivel na edificagdo com a data da
manutengao?

A empresa que realiza a manutencao esta cadastrada junto a prefeitura para tal
servigo?

Estrutura e Fachada:
Tem conhecimento da Lei n® 6323 de 1988 do municipio de Porto Alegre?
Existe marquise no prédio? S( ) N( )

Se sim, é feita manutencdo nas marquises? S( ) N( ) Se sim, quem faz?
Periodicidade (3 anos)?

O que faz?

Quem fez emitiu um laudo para o prédio?

LTIP:

Tem conhecimento do decreto 18.574/2014 de porto alegre?

Tem conhecimento do LTIP?

Jéa foi feito o LTIP no condominio?

Se sim, Quantas vezes?

Porque foi feito o LTIP?

Se sim, e caso ele ndo tenha sido primeiramente conclusivo, quais foram as recomendac6es de
intervengdo?
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