Norma 5674 — Manutencao Predial —
Requisitos para o sistema de manutencao

E inviavel do ponto de vista econémico e inaceitavel do ponto de vista ambiental considerar os
edificios como produtos descartaveis, sujeitos a simples substituicdo por novas construcdes
quando o seu desempenho atinge niveis inferiores aos exigidos pelos seus utilizadores. Isto
exige ter em conta a manutencdo dos edificios existentes, e mesmo dos novos edificios
construidos.

Para Villanueva (2015), “quando bem executada, a manutengdo preventiva promove a
valorizacdo do empreendimento no mercado, aumenta a vida util do estabelecimento, melhora
0 desempenho dos equipamentos, garante conforto, seguranca e economia financeira a todos
que utilizam o edificio”.

Tabela 1 — Valorizagao em funcao da qualidade da manutencao

Valorizagdo ou Desvalorizagdo

Estimativa periddica em fungédo da qualidade da manutengéao

ME | Manutengéo Excepcional (preventiva e melhoria especial) +15,0%
MO | Manuteng&o Otima (preventiva de melhoria) +10,0%
MN | Manuteng¢@o Normal (preventiva) +7,5%
MM | Manuteng&o Minima (corretiva) 0,0%

MD | Manutengéo Deficiente (corretiva eventual) -7,5%

MP | Manutengé&o Péssima (improvisagdes) -10,0%
Ml | Manutengéo Inexistente (apenas limpeza) -15,0%

Fonte: Gomide apud CARDOSO (2016).

Devemos destacar também outras normas da ABNT que funcionam quase em conjunto e que
complementam a necessidade de elaboracdo do manual de manutencéo e operacéo. Sao elas:

ABNT 14037:2011 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacao e
manutencéo de edificacOes — Requisitos.

ABNT 15575:2013 - Edificios Habitacionais — Desempenho



E importante destacar que cada norma possui uma periodicidade e cada sistema deve ser
verificado com seu checklist.

Segundo a NBR 14037, “sistema construtivo ¢ o conjunto de principios e técnicas de
Engenharia e Arquitetura utilizados para compor um todo capaz de atender aos requisitos
funcionais para os quais a edificacao foi projetada”
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FONTE: Cleide — Normas de gestao da manutengao e reformas (2016).

A NBR 5674, abordada por meio de fluxograma de documentos e detalhamento das etapas da
obra, com orientacOes sobre a execucdo do plano e os controles necessarios, a norma torna-se
uma poderosa aliada para proprietarios e administradores de imdveis que desejam realizar o
programa de manutencdo em seus edificios

O Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo € um documento que retne adequadamente todas
as informagdes necessarias para orientar as atividades de operacdo, uso e manutencdo da
edificacdo. (NBR 5674, 2012)

O programa de manutencdo: (servigos de manutencdo) é a elaboracdo de uma previsao
detalhada dos métodos de trabalho, ferramentas e equipamentos necessarios, condicfes
especiais de acesso, cronograma de execucdo e duracgao dos servigos de manutencao.



A Norma também recomenda que a gestdo da manutencéo possua indicadores de eficacia de
gestdo e que os indicadores de desempenho da gestdo dos sistemas de manutencdo sejam
avaliados periodicamente, de forma a garantir a eficiéncia e o desempenho exigidos pela NBR
15575.

DIRETRIZES PARA PREPARAR UMA MANUTENCAO DE PROGRAMA

Conforme ABNT NBR 5674:2012, a estrutura de documentacéo e registros do programa de
manutengéo deve considerar:

* Projetos, memoriais, orientagdes de fabricantes e fornecedores;

» Manual de Operagdo e Manutencao;

* Tipologia, complexidade e forma de utiliza¢do do edificio e das suas partes;

* Sistemas construtivos, materiais utilizados, equipamentos e componentes instalados;
* Idade do edificio e utilidade esperada dos sistemas;

* Relatorios de inspe¢do e comissionamento;

» Historico de manutencdo da edificacdo (manutengdes corretivas e preventivas
realizadas);

* Orcamentos ¢ histdricos de intervengdes e custos;
* Solicitagdes de usudrios e proprietarios;

* Condigoes climaticas e ambientais;

* Escala de prioridade de atendimento;

* Previsdo financeira para execucdo do plano.

E importante que um bom programa de manutencdo conte com 0s seguintes itens,
sistematizados e estruturados:

* Designacao de sistemas, elementos e componentes;

* Descricao das atividades de manutengao preventiva e preditiva;
* Periodicidade das atividades definidas;

* Identificacdo dos responsaveis;

* Documentacgao de referéncia e formas de comprovacao;

* Modo de verificagdo de sistemas

* Custos

Sabendo que cada edificio tem as suas individualidades, o programa de manutengéo deve ser
Gnico e abrangente, pois deve conter as caracteristicas arquitetonicas do projeto, as
particularidades da envolvente, a finalidade daquele edificio e a disponibilidade de recursos
humanos e financeiros disponiveis. . (ABNT 5674, 2012)



* Manual do proprietario * Planilhas e controles * Cadastro da edificacdo,
. Documentagao |ega| » Softwares sistemas e componentes
* Projetos, croquis, « Técnicas de * Programa de manutencao
ilustragdes e gerenciamento * Estrutura do documento
representagdes graficas « Técnicas de orgamentagio « Formuldrios de inspegdo
* Planilhas orgamentarias, « Relatérios
notas fiscais e outros
documentos
* Memoriais descritivos
* Manuais de
equipamentos e
componentes

* Historico de manutengdes
* Literatura especializada

* Opinido especializada

* Recursos disponiveis

* Necessidades dos
usudrios

FONTE: Adaptado da ABNT NBR 5674 (2012).

A CBIC (Cémara Brasileira da Indastria da Construcdo) sugere que para a elaboracdo do
manual de uso, operagdo e ocupacao o documento seja estruturado da seguinte forma:

1. Apresentacao:
1.1 indice
1.2 Introducao

1.3 Definicoes

2. Garantias e assisténcia técnica:

3. Memorial descritivo:

4. Fornecedores:

4.1 Lista de fornecedores;

4.2 Lista de projetistas;
4.3 Servicos de utilidade publica;

5. Operacao, uso e limpeza:

5.1 Sistemas hidrossanitarios;

5.2 Sistemas eletrénicos;

5.3 SPDA — Sistema de Protecdo contra descargas atmosféricas;

5.4 Sistemas de ar condicionado, ventilacdo e aguecimento;

5.5 Sistemas de automacao;

5.6 Sistemas de incéndio;

5.7 Fundacdes e estruturas;

5.8 Selos;
5.9 Revestimentos internos e externos:




5.10 Andares
5.11 Coberturas;
5.12 Jardins, paisagismo e areas de lazer:

5.13 Esquadrias e vidros;

5.14 Solicitacdes de conexdes publicas.

6. Manutencao:

6.1 Programa de Manutencao Preventiva;

6.2 Reqistros;

6.3 Inspecdes;
7. Informacdes adicionais:

7.1 Meio ambiente e sustentabilidade:

7.2 Sequranca;

7.3 Operacao dos equipamentos e suas conexoes;

7.4 Documentacdo técnica e legal:

7.5 Elaboracdo e entrega do manual;

7.6 Atualizacdo do manual.



https://translate.google.com.br/saved
https://translate.google.com.br/saved
https://translate.google.com.br/contribute
https://translate.google.com.br/contribute

