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Resumo

As patologias observadas nos imoveis, muitas vezes, podem ser evitadas com as
boas praticas de manutencdo e o adequado uso dos sistemas e equipamentos da
edificacdo. O desempenho esta diretamente ligado a manutengdo, em especial a
preventiva. Contudo, o usuario nem sempre tem as informacdes referente as
manutencdes devidas e, sobre a correta utilizacdo e operagcdo do imovel. As
empresas do setor imobiliario encontram dificuldades em orientar os seus clientes,
proprietarios e locatarios de imdveis, quanto aos seus direitos e deveres e quanto as
boas praticas de utilizacdo e manutencao das edificacbes. Sendo assim, o objetivo
deste trabalho é criar um manual de uso, operacdo e manutencao de edificacbes
existentes com foco em imdveis alugados. Umas das premissas deste manual € que
o mesmo tenha uma linguagem de facil compreensdo, sendo evitado o uso de
termos técnicos. A criagcédo se da a partir de dados referentes as patologias ocorridas
em imdéveis de uma imobiliaria localizada na regidao da grande Floriandpolis. A partir
da analise destes dados, foram definidos os sistemas da edificagdo que mais geram
patologias para desenvolvimento do manual. A metodologia empregada € de carater
qualitativo e quantitativo, pois além de quantificar as patologias, foram, também,
analisadas e associadas as possiveis causas e entdo levantadas as orientacdes a
serem descritas no manual para que haja uma diminuigdo destes problemas.

Palavras-chave: Patologias das constru¢des. Manutencdo de iméveis. Locagao de

imoéveis. Manutencgao de edificagdes.



Abstract

The pathologies observed in the buildings can often be avoided with good
maintenance practices and the proper use of building systems and equipment.
Performance is directly linked to maintenance, especially preventive. However, the
user does not always have the information regarding the proper maintenance and
about the correct use and operation of the property. Real estate companies find it
difficult to advise their customers, owners and tenants, on their rights and duties and
on good practices in the use and maintenance of buildings. Therefore, the objective
of this work is to create a manual for the use, operation and maintenance of existing
buildings with a focus on rented properties. One of the premises of this manual is that
it has an easy to understand language, avoiding the use of technical terms. The
creation is based on data referring to pathologies that occurred in real estate
properties located in the region of greater Floriandpolis. From the analysis of these
data, the building systems that most generate pathologies for the development of the
manual were defined. The methodology used is of a qualitative and quantitative
character, because in addition to quantifying the pathologies, they were also
analyzed and associated with possible causes and then raised to the guidelines to be
described in the manual so that there is a reduction of these problems.

Keywords: Construction pathologies. Maintenance of buildings. Rental of real

estate. Building maintenance.



SUMARIO

INTRODUGCAO 10
Justificativa 11
Objetivo geral 12
Objetivos especificos 13
Estrutura do trabalho 13

REVISAO BIBLIOGRAFICA 15
Manutencao Predial 15

Tipos de manutengao 15
Manutengao Corretiva 16
Manutencéo Preventiva 16

Desempenho de edificagbes 17

Requisitos de desempenho 18
Vida util e vida util de projeto 18
Durabilidade 21
Mantenabilidade/ Manutenibilidade 21

Patologias 22
Exemplos de patologias mais recorrentes em imoveis locados 24
Legislagcao sobre locagao de imdveis 27

METODOLOGIA 30
Revisao Bibliografica 31
Coleta e Analise dos Dados sobre as Patologias mais frequentes detectadas por
uma imobiliaria na regido da Grande Floriandpolis 31
Levantamento das Patologias Mais Freqlentes com Possiveis Causas 32
Formulagao do Checklist para Vistoria 32

Elaboracdo do Manual de Uso, Operagao e Manutencao para imoveis locados 33

RESULTADOS E DISCUSSOES 35
Levantamento de dados 35
Checklist para Vistoria 37
Manual do locatario para uso, operacdo e manutencdo dos sistemas
hidrossanitario e elétrico 44
Recomendacao para trabalhos futuros 45

CONCLUSAO 46

REFERENCIAS 47

APENDICE A 52



10
1. INTRODUGAO

A manutengdo preventiva € de extrema importancia para que nao haja
perda de desempenho da edificagéo e, haja um prolongamento da sua vida util, além
de garantir as condi¢des de habitabilidade ao qual a edificagdo se destina. Segundo
Castro (2007), uma edificagdo se diferencia de outros bens por ter uma vida util
longa, e a boa manutencgao é essencial para que esse prazo seja cumprido. Gomide
(2006) diz que a manutengéo predial pode ser definida como o conjunto de agdes
que garanta a edificagdo o seu melhor desempenho, a fim de atender aos usuarios
de forma confiavel e com o menor custo possivel. Infelizmente, a pratica da
manutengao preventiva em imdveis ainda é pouco satisfatéria no Brasil, os usuarios
nao costumam realizar a manutencao preventiva de forma adequada como fazem

para outros bens duraveis como automaoveis, por exemplo (CASTRO, 2007).

Segundo Antoniazzi (2012), o Manual de Operacéo, Uso e Manutengao
das Edificacbes € um dos documentos mais importantes que deve ser entregue ao
proprietario do imovel e, no caso de condominios, ao sindico. Ele deve informar
todas as caracteristicas da edificagao e nortear o correto uso, a correta operacéo e a
preservacao do bem, conforme estabelece a NBR 14037 (ABNT, 2011) Manual de
operacao, uso e manutencido das edificagcbes — Conteudo e recomendagdes para
elaboragao e apresentacao.

Os proprietarios de novas edificagdes residéncias devem receber na
aquisicao do imovel este manual. No entanto, em iméveis de idades maiores, muitas
vezes, esse manual do usuario nao existe. Conforme Villanueva (2015), na visao do
proprietario, a correta e frequente manutencao preventiva do imovel, traz inumeros
beneficios como, a valorizacdo do bem no mercado imobiliario; o aumento da vida
util da edificagdo; o adequado desempenho das instalagdes em geral; além de
garantir a seguranga, o conforto e a economia para os usuarios do imovel.
Entretanto, em imoveis locados, na maioria das vezes, os locatarios ndo possuem o
conhecimento das diretrizes e das boas praticas de uso, operacdo e manutengao
dos equipamentos e instalagdes da edificagdo, bem como suas responsabilidades

no que tange a manutengao preventiva da edificagéo.
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O Cddigo Civil (CC) estabelece diretrizes referentes as relagbes do

locador e locatario de imdveis, estabelecendo, entre outras coisas, que o proprietario
€ o responsavel pela manutengao do imovel, a fim de manté-lo em estado de servir

ao fim ao qual se destina.

1.1. Justificativa

Por experiéncia propria do autor deste trabalho, percebe-se que, no que
tange as empresas imobiliarias na parte de locagdes de imdveis ha uma grande
deficiéncia em seus setores de manutencao. Existe um conflito de interesses entre
locador e locatario quando se trata de manutencdo do imével. De um lado,
proprietarios exigindo o imével nas mesmas condigcbes em que o entregou, do outro
lado, locatarios sem orientagdes sobre seus deveres para com as boas praticas de
uso, operagao e manutencdo do imovel. Quando se trata de edificagdes mais
antigas, o problema agrava-se ainda mais, pois em geral, o imovel necessita de mais

manutengdes preventivas ou corretivas.

As imobiliarias, em sua maioria, ndo possuem um documento de
orientagdo ao locatario e proprietario quanto a manutengdo do imovel. Por isso,
acaba dando margem para o mau uso e para a falta de manutencéo periddica,
acarretando em prejuizo de tempo, recursos financeiros e naturais. Além disso, ha
um grande prejuizo emocional para o inquilino que tem o seu lar afetado por
patologias que muitas vezes sao de dificil resolugdo e causam transtornos

excessivos.

No que diz respeito ao meio ambiente, o correto uso e operagado, bem
como a manutengao preventiva adequada da edificacao, tem um papel fundamental
para a sustentabilidade. Se os sistemas e equipamentos do imoével sdo corretamente
utilizados e frequentemente realizadas as manutencbes periddicas, ha menor
chance de haver falhas que necessitem de manutencgao corretiva ou reformas que,
por sua vez, consomem muito mais recursos naturais e, geram muito mais residuos.
Da mesma forma, se uma edificagdo €& corretamente utilizada e possui suas
manutencdes em dia, a vitalidade da construgcao é mantida e sua durabilidade e

desempenho sao satisfatorios, o que, também, minimiza o uso de recursos naturais
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e geracao de residuos decorrentes da necessidade de novas construgdes

substitutivas.

Além disso, através de experiéncia do proprio autor do trabalho,
percebe-se que ao analisar as patologias mais frequentemente encontradas nas
edificacbes, pode-se observar que, diversas delas, tem como causa a falta de
manutencdo e o incorreto uso e operagcdo dos equipamentos e sistemas da
edificacdo. Grande parte dessas patologias pode ser evitada com a boa pratica de

manutengao periodica e corretiva.

Dessa forma, a fim de evitar a ocorréncia de patologias construtivas,
entende-se a importdncia da elaboracdo de um Manual de Uso, Operagao e
Manutencdo do imével, indicando as boas praticas de manutencao e definindo as
responsabilidades do locador e do locatario. Esse manual deve ser de facil
compreensao para que suas diretrizes possam ser cumpridas de forma satisfatoria
pelos usuarios e, dessa forma, nortear as questbes de manutencdo do imével. O
manual sera feito com base nos dados de patologias encontrados na regido da
Grande Florianépolis, no entanto, para uma maior abrangéncia, podera ser replicada

para qualquer outro municipio do Brasil e utilizada por empresas no ramo imobiliario.

1.2. Objetivo geral

Criar um Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo destinado aos
locatarios e locadores de imdveis, dos dois sistemas construtivos que mais sofrem
com patologias, com base nos dados levantados de uma imobilidria da cidade de

Florianopolis/SC e regiao metropolitana.

1.3. Objetivos especificos

Para alcancar o objetivo geral, € necessario definir os objetivos
especificos que sdo listados a seguir:

a) Fazer um levantamento das patologias registradas em imdveis
alugados de uma imobiliaria da cidade de Floriandpolis e regidao metropolitana;
b) Identificar as patologias mais frequentes;
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c) Definir, a partir dos dados levantados, os dois sistemas que mais
sofrem patologias e entdo definir os sistemas limitantes do manual;

d) Analisar as normas de desempenho e manuais de fabricantes
definindo diretrizes para uso, operagcao e manutencao das edificagdes;

e) Analisar a lei do inquilinato, definindo as devidas responsabilidades de
locador e locatario;

f) Elaborar um checklist de itens do imovel para preenchimento no
momento da vistoria;

g) Elaborar um manual, de facil compreensao para os locadores e
locatarios, de uso, operacdo e manutencao dos sistemas limitantes definidos
anteriormente;

h) Deixar como sugestao para trabalhos futuros a continuagédo do manual

com os demais sistemas e equipamentos da edificagao.

Estrutura do trabalho

A estrutura do trabalho de conclusédo de curso sera composta por quatro
partes: (1) introducéo; (2) revisao bibliografica; (3) metodologia e (4) resultados e

discussoes; (5) conclusdo. A estrutura sera apresentada conforme a Figura 1.



Figura 1 — Estrutura do trabalho
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Nesta secdo serdo abordados alguns topicos encontrados na literatura
referentes a manutengao e as patologias; normas técnicas relativas ao tema e uma
breve citagao da legislagdo, com o objetivo de aprofundar o tema. Sera abordada a
importancia da manutencdo periddica preventiva e seus beneficios, a fim de

minimizar a ocorréncia de patologias.

2.1.  Manutencao Predial

Segundo Villanueva (2015), a pratica de manutengao pode ser entendida
como a reposicdo de desempenho perdido, com o objetivo de preservar as
condi¢gbes de uso, e consequentemente o prolongamento da vida util da edificagao.
Devem-se gerenciar as manutengdes de forma planejada e programada para a
prevencdo de problemas futuros e ndao apenas como uma resposta a falhas
observadas na edificagao.

No Brasil, infelizmente, ndo se tem um bom panorama em relagcdo a
pratica de manutencdo. Nado é comum a realizacdo da correta manutencao de
iméveis como acontece com demais bens duraveis como automoveis, por exemplo.
Segundo Villanueva (2015), com a grande ascensao da construgao civil no Brasil,
nas décadas de 1960 e 1970, existem muitas edificagcdes com mais de 40 anos,
sendo de extrema importancia a boa pratica de manutencado, com a finalidade de
preservar um nivel de desempenho minimo dessas edificagdes, evitando assim uma

deterioracao precoce.

211. Tipos de manutengao

Segundo Freitas (2016), de acordo com a forma e o tempo em que é feita
uma intervengao nos sistemas ou instalacbes, a manutengao pode ser classificada

como manutengao corretiva ou manutengao preventiva.
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2.1.1.1. Manutencgéao Corretiva

A manutencdo corretiva € a maneira mais comum de se fazer
manutengao. Ela esta relacionada a corre¢cdo de um problema, seja ele uma falha ou
uma perda de desempenho de um determinado sistema, peca ou equipamento.
Pode ser entendida como uma manutengcdo emergencial e pode ser ndo-planejada

ou planejada.

a) Manutengdo corretiva ndo-planejada
A manutencéao corretiva nao planejada consiste na correcao de uma falha
ja ocorrida, sem haver tempo para planejamento. Infelizmente é a forma de
manutencdo mais comum. Segundo Kardec e Nascif (2009), ndo ha tempo para
preparagao do servigo, pois ela atua em um fato ja ocorrido e normalmente gera alto

custo.

b) Manutencdo corretiva planejada
A manutencdo corretiva planejada se caracteriza por partir de uma
decisdo administrativa. Trata-se da correcdo de uma falha ou de uma queda de
desempenho, no entanto, se baseia na observagao dos parametros realizada pela
manutencéo preditiva (KARDEC e NASCIF, 2009). E uma manutencéo planejada e,
portanto, tende a ter menor custo do que a nao-planejada. Conforme Xenos (1998),
quando uma manutengdo corretiva planejada é realizada, deve-se identificar as

possiveis causas das falhas e bloquear as mesmas, a fim de se evitar a reincidéncia.

2.1.1.2. Manutencao Preventiva

Como bem explica Freitas (2016), manutengdo preventiva é a
manutengdo que ocorre antes da falha ou perda de desempenho e visa evitar a
ocorréncia desses problemas. Geralmente ocorre em intervalos de tempo definidos
através de um planejamento previamente estabelecido. Como o préprio nome

sugere, € uma manutengao que visa prevenir falhas ou quedas de desempenho.
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2.2. Desempenho de edificagdes

Na construcdo civilb o termo desempenho faz referéncia ao
comportamento da edificagdo em uso e dentro de determinadas condigbes. Borges
(2008) afirma que o desempenho ¢é funcao da percepc¢ao individual dos usuarios e o
maior desafio é fazer com que a edificagcdo atenda as expectativas e exigéncias de
quem a utiliza, sendo assim um conceito subjetivo. No entanto, segundo Villanueva
(2015), o usuario ndo é a unica variavel do desempenho da edificacdo, esse também
dependera de fatores como ambiente no qual a edificacdo esta inserida,

temperatura, umidade, incidéncia solar, ocupag¢ao e demais fatores.

O objetivo da avaliagdo de desempenho de uma edificagdo é
verificar como o produto, quando submetido as condi¢des de exposi¢do e ao
uso, comporta-se diante das necessidades de seus usuarios. S&o
considerados usuarios todos os individuos envolvidos com o edificio;
condi¢cdes de exposigdo sdo todas as acdes aplicadas sobre o prédio ou
sobre o componente durante sua vida util (Cremonini, 1988).

A NBR 15575 (ABNT, 2013) - Desempenho de edificagdes habitacionais,
define critérios e métodos de avaliacdo para medir o desempenho das edificagdes,
permitindo uma avaliacdo sobre o seu cumprimento. Dessa forma, o conceito
subjetivo de desempenho tornou-se claro e objetivo apds essa norma entrar em
vigor. O objetivo da norma é atribuir critérios qualitativos, quantitativos e definir
métodos de avaliagdo para que seja possivel mensurar o minimo desempenho, para
garantir as adequadas condi¢cdes de uso da edificagdo. A norma é baseada em trés
diretrizes principais: Seguranga, Sustentabilidade e Habitabilidade. A Figura 2 ilustra

os 12 (doze) itens de desempenho utilizados na norma.
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Figura 2 - Requisitos de desempenho
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Fonte: ANFACER — Associacao Nacional dos Fabricantes de Ceramica para Revestimentos,
Loucas Sanitarias e Congéneres (adaptado).

2.21. Requisitos de desempenho

2.211. Vida util e vida util de projeto

A partir das definicdes encontradas na NBR 15575/2013, a vida util pode
ser entendida como o intervalo de tempo compreendido entre o inicio do uso e
operacao da edificagdo até o instante em que o seu desempenho nao atende mais
as exigéncias do usuario, portanto € fortemente afetado pela pratica de manutengao

e pelo meio em que € exposta.

A vida util de projeto, por sua vez, € uma referéncia técnica, uma
estimativa dada pelo projetista. Segundo a NBR 15575/2013, a Vida Util de Projeto
(VUP) tem carater econébmico, pois reflete a exigéncia do usuario. A mesma norma
define ainda que, “A melhor forma para se determinar a VUP para uma parte de uma
edificacao é através de pesquisa de opinido entre técnicos, usuarios e agentes

envolvidos com o processo de construgéo.”
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A norma NBR 15575 (2013) traz definicbes claras e objetivas de vida util e
vida util de projeto, diferenciando as duas.

“Vida Util (VU): Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus
sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e
construidos, com atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta
Norma, considerando a periodicidade e a correta execugédo dos processos
de manutencdo especificados no respectivo Manual de Uso, Operagéo e
Manutengéo (a vida util ndo pode ser confundida com prazo de garantia
legal ou contratual).

Nota: Interferem na vida util, além da vida util projetada, das
caracteristicas dos materiais e da qualidade da constru¢ao como um todo, o
correto uso e operagdo da edificacdo e de suas partes, a constancia e
efetividade das operagdes de limpeza e manutencao, alteragdes climaticas
e niveis de poluicdo no local da obra, mudancas no entorno da obra ao
longo do tempo (transito de veiculos, obras de infraestrutura, expansao
urbana), etc. O valor real de tempo de vida util sera uma composi¢do do
valor teérico de Vida Util Projetada devidamente influenciado pelas agbes da
manutencdo, da utilizagdo, da natureza e da sua vizinhanga. As
negligéncias no cumprimento integral dos programas definidos no manual
de operacédo, uso e manutencao da edificagdo, bem como agdes anormais
do meio ambiente, irdo reduzir o tempo de vida util, podendo este ficar
menor que o prazo tedrico calculado como Vida Util Projetada.

Vida Util de Projeto (VUP): Periodo estimado de tempo para o qual
um sistema é projetado a fim de atender aos requisitos de desempenho
estabelecidos nesta norma, considerando o atendimento aos requisitos das
normas aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto e
supondo o cumprimento da periodicidade e correta execugao dos processos
de manutencdo especificados no respectivo Manual de Uso, Operacédo e
Manutengdo a VUP nado deve ser confundida com tempo de vida dutil,
durabilidade, prazo de garantia legal e certificada).

Nota: A VUP é uma estimativa tedrica de tempo que compbe o
tempo de vida util. O tempo de VU pode ou ndo ser confirmado em funcao
da eficiéncia e registro das manutencgdes, de alteragdes no entorno da obra,
fatores climaticos, etc.(NBR15575/2013).

Portanto, entende-se que a vida util € diretamente afetada pela correta
execugao de manutengao especificada no Manual de uso, operagdo e manutengao
da edificagdo. Além disso, a vida util também sofre interferéncia, além da vida util de
projeto, da qualidade da obra e seus materiais empregados, das alteragdes

climaticas, das alteragcdes na vizinhanga e do correto uso e operacao da edificagao.

A norma 15575/2013, estabelece que, a fim de alcangar a VUP, é
importante que todos os aspectos a seguir sejam simultaneamente atendidos; uso
de materiais de qualidade compativel com a VUP; uso de técnicas e métodos
adequados durante a execugdo; pratica rigorosa dos programas de manutengdes
corretivas e preventivas; correta utilizacdo da edificagdo de acordo com o fim para o

qual foi projetado.
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Definida a VUP, estabelece-se a obrigagdo de que todos os
intervenientes atuem no sentido de produzir o elemento com as técnicas
adequadas para que a VU atingida seja maior ou igual a VUP. Sem este
balizamento, quem produz o bem pode adotar qualquer das técnicas
disponiveis e empregar qualquer produto normalizado sem que ele esteja
errado, do ponto de vista técnico. E evidente que a tendéncia é optar pelo
produto de menor custo inicial, ou seja, sem a definigdo da VUP, a
tendéncia é de se produzir bens de menor custo inicial, porém menos
duraveis, de maior custo de manutencdo e provavelmente de maior custo
global. (NBR15575/2013)

Na Figura 3 é possivel observar que as agdes de manutencéo prolongam

Figura 3 - Desempenho ao longo do tempo
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2.2.1.2. Durabilidade

O conceito de durabilidade esta diretamente ligado a longa vida util da
edificacdo e ao bom desempenho. Segundo Mehta e Monteiro (2008), uma longa
vida util pode ser considerada sinbnimo de durabilidade.

Segundo Villanueva (2015), a durabilidade ndo €& uma propriedade
intrinseca dos materiais, mas sim uma variavel relacionada com o desempenho dos
mesmos sob dadas condigbes ambientais.

‘A durabilidade de uma edificacdo e seus sistemas, elementos e
componentes € um requisito econdmico do usuario, pois esta associado ao custo do
imovel. A durabilidade de um produto se extingue quando ele deixa de atender as
fungdes que lhe foram atribuidas, ou seja, ha o comprometimento do seu
desempenho.” (ANFACER, 2015).

“‘Durabilidade é a capacidade da edificacdo ou de seus sistemas de
desempenhar suas fungdes ao longo do tempo, sob condi¢gdes de uso e manutengao
especificadas.” (NBR 15575/2013)

Segundo Villanueva (2015), para uma longa durabilidade é necessario
além de uma correta escolha de materiais empregados, uma correta utilizagao por
parte do usuario durante a vida utili da edificagdo, além da realizagdo de
manutencdes periddicas obedecendo as recomendagdes do fornecedor do produto,
para que as manutengdes recuperem parcialmente a perda de desempenho

resultante do desgaste natural.

2.2.1.3. Mantenabilidade/ Manutenibilidade

A NBR 15575 (2013) define manutenibilidade como o nivel de facilidade
de um sistema, de ser mantido ou recolocado no estado que possa executar suas
funcdes requeridas, sob condi¢gdes de uso especificadas, quando a manutencao é

executada sobre condi¢cdes determinadas.

Segundo Zanotto; Lantelme; Costella; Laval (2015), a mantenabilidade € a
medida da facilidade de manutencéao, e € de extrema importancia ainda na fase de
concepgao da edificagéo, visto que ha uma exigéncia dos usuarios por imoveis mais
duraveis e uma preocupacado com a redugao dos custos de manutengao ao longo da

vida util da edificacao.
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De acordo com Ferreira (2010) a mantenabilidade precisa ser criada pelos

projetistas em duas fases diferentes do empreendimento; a concepgéao e o projeto.

Sendo assim, entende-se que, para assegurar uma satisfatéria
mantenabilidade da edificagdo, € preciso enxergar o conceito de manutengédo de
uma maneira mais ampla e entender que a manutencdo nao € um item que so deve
ser pensado apds a ocupacdo da edificacdo. E essencial ser considerada a
manutengdo ainda nas fases de concepcgao e projeto, pois nessas etapas ainda é
possivel modificar a mantenabilidade, permitindo assim reduzir os custos e a

necessidade de manutengao da edificacao.

2.3. Patologias

Segundo Lima (2015), patologia na construgao civil pode ser entendida
como a area da engenharia que estuda as causas, mecanismos de ocorréncia,
manifestacdes e consequéncias em situacdbes em que a edificacdo ndao apresenta
um desempenho minimo requerido. As patologias, ou vicios, podem ocorrer em
diferentes etapas: no planejamento; no projeto; na aplicagdo de materiais e

equipamentos; na execugao ou no uso (manutengao e operagao).

Claudio Bernardes, vice-presidente do SECOVI-SP (Sindicato da
Habitacdo de S&o Paulo) realizou um estudo em 2007 para levantar a ocorréncia de
patologias construtivas, onde constatou que o sistema de instalagdes hidraulicas é
que apresenta mais ocorréncias, conforme apresentado na Figura 4. Patologias em
paredes (incluindo trincas e fissuras) representam 17% dos casos, problemas de
impermeabilizacées representaram 8% e defeitos em esquadrias e em azulejos

empataram com 5%, piso ceramico representa 4% e instalagdes elétricas 3%.
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Figura 4 - Manifestagdes patologicas
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A partir do estudo realizado, € possivel verificar que as patologias
associadas a problemas hidraulicos sdo as mais frequentes. Geralmente, defeitos na
rede hidraulica geram os maiores transtornos. pois, muitas vezes, podem causar até
mesmo alagamentos, dependendo do tipo de patologia. Dessa forma, reforca-se,
ainda mais, a importancia de manutencdes periddicas e o correto uso e operagao
dos sistemas hidraulicos. Defeitos em paredes € a segunda manifestagao patoldgica
mais frequente do estudo. Pode-se associar que patologias em paredes, de uma
maneira mais comum, com defeitos na construcao ou projeto.

No entanto, ha defeitos causados por uma manutengao inadequada das
camadas de acabamento, por exemplo, com o uso de tintas inapropriadas ou de
baixa qualidade. Entre as demais patologias estudadas, os defeitos elétricos
merecem especial destaque, pois se trata de um sistema que necessita de um uso e
operacdo adequados para que sejam evitadas as patologias. Essa importancia se
intensifica, ainda mais, quando se trata de imdveis com idades maiores, pois,
geralmente, a rede elétrica ndo € dimensionada para a demanda de equipamentos
atuais e entdo o uso inadequado e a falta de manuteng¢ao se acentuam causando os

defeitos.

Exemplos de patologias mais recorrentes em imoéveis locados

Na Figura 5 pode-se observar uma infiltracdo no teto do banheiro,

provavelmente causada pelo apartamento de cima. E provavel que a causa da
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infiltracdo seja uma falha na impermeabilizagao do box do banheiro ou um desgaste
nos rejuntes do piso.

Figura 5 - Manifestagoes patoldgicas: Infiltragao

Fonte: Arquivo pessoal

Na Figura 6 pode-se observar uma fossa cheia onde houve
transbordamento de dejetos junto ao terreno do imdvel. Entende-se como uma
patologia, pois houve um entupimento da tubulagdo do sistema de tratamento de
esgoto e foi necessario o servico de hidrojateamento para corrigir o problema.

Provavelmente a causa foi a falta da manutencéo periédica requerida.
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Figura 6 - Manifestagoes patologicas: Fossa

Fonte: Arquivo pessoal

Na Figura 7 pode-se observar que houve um possivel curto circuito na
instalagdo do chuveiro. Possivelmente a causa seja a instalagdo de maneira
inadequada ou a utilizagdo de um chuveiro de poténcia maior do que a capacidade

do circuito.
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Figura 7 - Manifestagoes patoldgicas: Instalagao elétrica

v

Fonte: Arquivo pessoal

A falta de manutengao periddica, como no caso de pintura da fachada de
um imovel, pode ocasionar o aparecimento de patologias dentro do imdvel.
Conforme se observa na Figura 8, a infiltragdo pode manifestar-se de forma

agressiva, ocasionando manchas, mofo e presenga de umidade.

Figura 8 - Manifestacoes patoldgicas: Infiltragdo da fachada

Fonte: Arquivo pessoal



27

24. Legislacado sobre locagao de imdveis

O Cddigo Civil Brasileiro (CC) estabelece algumas diretrizes referentes a
relagao locador e locatario.
e Capitulo V — Da Locacéo de Coisas;
Art. 566. O locador é obrigado:

| - a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em
estado de servir ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo
tempo do contrato, salvo clausula expressa em contrario (BRASIL, 2002).

Art. 567. Se, durante a locagao, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do
locatario, a este cabera pedir reduc¢ao proporcional do aluguel, ou resolver o
contrato, caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava (BRASIL,
2002).

Sendo assim, entende-se que o proprietario € o responsavel pela
manutengdo do imével, a fim de manté-lo em estado de servir ao fim ao qual se

destina.

Com relacao aos direitos e deveres de proprietarios e locatarios, a Lei n°
8.245 estabelece alguns pontos relevantes quanto as questbées de manutengao e

conservacao do imével locado:

Art. 22. O locador ¢é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso
a que se destina;

lll - manter, durante a locagao, a forma e o destino do imével;
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do
estado do imoével, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos
eventuais defeitos existentes (BRASIL, 1991).

Art. 23. O locatario € obrigado a:

Il - servir - se do imével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
trata - lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imovel, finda a locacao, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento
de qualquer dano ou defeito cuja reparagédo a este incumba, bem como as
eventuais turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparagao dos danos verificados no imoével, ou
nas suas instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares,
visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador (BRASIL, 1991).
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Art. 26. Necessitando o imével de reparos urgentes, cuja realizagdo
incumba ao locador, o locatario € obrigado a consenti - los.

Paragrafo unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario
tera direito ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente; se
mais de trinta dias, podera resilir o contrato (BRASIL, 1991).

Visto isso, fica facil entender que o proprietario, denominado locador,
deve nédo somente entregar o imovel ao locatario em condigdes de uso apropriadas,
como também deve fazer as manuteng¢des que sejam necessarias para garantir que
0 imével e seus equipamentos cumpram a fungao ao qual se destinam durante toda

a vigéncia do contrato de locagao.

Dessa forma, se alguma parte, item ou equipamento do imdvel sofra
deterioracdo por tempo ou uso normal, o locador € o responsavel por essa
manutengado. Por outro lado, o locatario tem a obrigacao de informar e notificar o
proprietario ou seu representante, sobre os danos ou defeitos que caibam ao locador
a manutengdo ou ainda causados por terceiros. Além disso, o locatario € o
responsavel pelos consertos e manutengdes necessarias causados pelo mesmo,
seus familiares ou visitantes. A referida lei ainda estabelece que o locatario é

obrigado a permitir que as manutengdes ou reparos sejam realizadas pelo locador.

A lei n° 8.245 estabelece também diretrizes para as benfeitorias no

imovel:
Art. 35. Salvo expressa disposi¢gdo contratual em contrario, as
benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao

autorizadas pelo locador, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencao (BRASIL, 1991).

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias nao serao indenizaveis, podendo
ser levantadas pelo locatario, finda a locagado, desde que sua retirada nao
afete a estrutura e a substancia do imével (BRASIL, 1991).

As benfeitorias necessarias feitas pelo locatario deverao ser indenizadas
pelo locador. Ja as benfeitorias ndo necessarias e nao autorizadas, podem ser
realizadas pelo locatario desde que nao faca modificacbes no imovel e que possam
ser retiradas ao término da locacao. Entende-se por benfeitoria necessaria, aquelas

que sao indispensaveis para o bom funcionamento do imével e seus equipamentos.
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A lei n® 8.245 estabelece as responsabilidades sobre as manutencoes

em imoveis locados, porém percebe-se que ha uma deficiéncia na citagdo e na
clareza dessas informagdes nos contratos de aluguel de iméveis. Da mesma forma,
nao existe o habito de entrega do manual de uso, operagdo e manutencdo ao
locatario no momento da locacdo, mesmo que o proprietario tenha posse desse
documento. Sendo assim, ha um precedente aberto para a ocorréncia de patologias

construtivas decorrentes do mau uso ou falta de manutengao periddica.



3. METODOLOGIA

A metodologia empregada é uma Pesquisa Descritiva com abordagem
quantitativa e qualitativa. A mesma foi dividida em cinco partes: (1) reviséo
bibliografica; (2) coleta e analise dos dados sobre as patologias; (3) determinacéo
das patologias mais frequentes para limitagdo do manual; (4) formulagdo do
checklist para vistoria e (5) formulagdo do Manual de uso, operagédo e manutengao

de imoveis alugados. Na Figura 9 é possivel observar a estruturagdo metodologica

do trabalho.

Figura 9: Estrutura metodolégica
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3.1. Revisao Bibliografica

Esta etapa foi realizada previamente através de pesquisas em
publicagdes de livros, trabalhos académicos, artigos e paginas da internet a fim de
buscar embasamento tedrico na literatura. Pesquisaram-se os conceitos englobados
ao tema deste trabalho, bem como uma breve revisdo da norma técnica pertinente

ao tema e uma breve leitura da legislacédo que trata de locagdes de imoveis.

3.2. Coleta e Analise dos Dados sobre as Patologias mais frequentes detectadas

por uma imobiliaria na regido da Grande Floriandpolis

Nesta etapa foi realizada uma coleta de dados sobre as patologias
ocorridas na regidao da Grande Florianopolis no periodo compreendido entre Janeiro
de 2018 e Junho de 2019. Este periodo foi escolhido, pois, neste intervalo de tempo
as patologias foram registradas em um sistema online, facilitando a compilagado dos
dados, além da maior confiabilidade dos dados, descrito melhor a seguir. Os dados
foram coletados a partir do banco de dados de uma imobiliaria referéncia da regiao.

Os dados coletados estdo distribuidos por regides de atuacdo da
imobiliaria e por tipos de patologia. A divisdo de regides foi a seguinte: S&o José e
Biguacu; Palhoca; Continente que representa todos os imdveis da regiao continental
de Floriandpolis; Centro/Leste/Sul que representa os bairros da regido central, leste
e sul da ilha de Floriandpolis; Norte que representa os bairros da Trindade até o
norte da ilha de Florianépolis.

O referido banco de dados consiste em um sistema online onde sao
abertos protocolos de reclamagdes de patologias observadas pelos locatarios dos
imoveis. Nesse sistema € possivel descrever o problema, classifica-lo conforme o
tipo de equipamento ou instalagdo que ocorre e a gravidade da situagdo. Vale
salientar que, ndo sao os locatarios que registram o problema, e sim um atendente
da imobiliaria, devidamente treinado, através do relato do inquilino, o que faz com
que a incidéncia de erros seja menor.

De posse dos dados, eles foram distribuidos em uma planilha a fim de
organiza-los para uma melhor leitura, visualizacdo e compreensao. Foi realizada
uma analise do tipo de patologia e quantidade encontrada com o objetivo de

associa-los com as possiveis faltas de manutengao.
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Levantamento das Patologias Mais Frequentes com Possiveis Causas

De posse dos dados coletados e devidamente organizados, foi realizada
uma analise das patologias mais frequentes e suas possiveis causas, buscando
entender quais agbes Sa0 necessarias para minimizar suas ocorréncias para
posterior uso dessas informagdes para a elaboracdo do Manual de Uso, Operacgao e
Manutengdo de imdveis locados. Em fungdo das patologias mais frequentes foi
definida a limitacdo deste trabalho e, o que nao foi contemplado neste momento sera

sugerido como trabalho futuro.

Formulacao do Checklist para Vistoria

Para esta etapa foi criado um formulario padrao para identificagao dos
itens, sistemas e equipamentos constantes em cada imével. O checklist foi
organizado por ambiente, com a opgao de selecionar apenas o ambiente existente
na edificacdo. Com o ambiente selecionado, o vistoriador tera a opgao de selecionar
os itens e equipamentos que o imovel possui. O documento devera ficar em posse
do vistoriador que, no momento de cada vistoria realizada antes da locagédo do
imovel, informa os itens constantes em cada imoével. O checklist devera ter formato
digital, em forma de planilha, visando a automatizagdo da criagdo do manual, como
sugestao para trabalhos futuros.

O objetivo deste checklist é facilitar a confecgdo do manual de acordo
com a existéncia de cada sistema dentro de cada imovel, assim pode-se excluir os
itens que nao existirem no imovel. Sendo assim, sera possivel a criacdo de um unico
manual padrdao e completo que servira para todos os tipos de imoveis e suas

particularidades.

Elaboracdo do Manual de Uso, Operagao e Manutencéo para imoveis locados

Nesta etapa foi criado um manual de facil compreensao para locatarios e
locadores. Nele constam informagdes de como a edificagdo, seus equipamentos e
instalagdes devem ser usados para que apresentem uma boa vida util e ndo sofram

degradagdes decorrentes de mau uso e informagdes sobre responsabilidades,
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direitos e deveres referentes as manutengdes do imével. Constam também,

indicacbes de manutencdes preventivas e informagdes sobre respectivos

responsaveis por efetua-las, garantindo assim uma redugao nas ocorréncias das

patologias previamente analisadas.

O manual nao usara termos técnicos de dificil compreensao, pois tera um

publico-alvo,

na maioria das vezes, leigo no assunto. Dessa forma, a fim de

organizar as informacgdes e torna-lo pratico para o uso, sera adotada a seguinte

estrutura.

a)

b)

A

Capa: com figuras ilustrativas de manutencao de construgao civil e o
nome do manual;
Prefacio: uma breve apresentacdo do manual com explicacdo do seu
conteudo e obijetivo;
Orientagbes aos proprietarios: uma breve descricdo das
responsabilidades, direitos e deveres do proprietario;
Orientagbes aos locatarios/usuarios: uma breve descricdo das
responsabilidades, direitos e deveres do locatario;
Uso, operagdo e manutengcdao da edificagcdo: neste item serdo
apresentadas orientacbes de uso, operagdo e manutengcdo dos
equipamentos e sistemas analisados como de maior frequéncia de
ocorréncia nos dados coletados e listados os demais itens que
compdem o imével. Sera feita a divisdo pelos subitens a seguir:

-Instalagdes elétricas;

-Instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias;

-Instalagdes de gas;

-Revestimento ceramico (piso e parede);

-Esquadrias;

-Impermeabilizagdes e vedacdes;

-Paredes e tetos.

Figura 10 ilustra a estrutura da proposta de um Manual de Uso,

Operagao e Manutengao para iméveis locados.
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RESULTADOS E DISCUSSOES

Levantamento de dados

Foi realizada a coleta de dados quantificando as ocorréncias de
patologias e problemas de manutengdo nos imoveis locados por uma conceituada
imobiliaria da regido da Grande Floriandpolis. O periodo considerado para a coleta
dos dados foi de Janeiro de 2018 a Junho de 2019, pois neste intervalo tem-se
maior confiabilidade no processo da empresa e consequentemente nos dados

coletados. Na Tabela 1 encontram-se os dados levantados.

Tabela 1 - Patologias mais frequentes quantificadas entre janeiro de 2018 a junho de 2019 na
regido da Grande Florianépolis

Local
Problema Sao José/Biguagu | Palhoga | Continente | Centro/Leste/Sul Norte el
Vazamento 351 92 218 269 395 1323 23.82%
Infiltragao 308 71 198 256 463 1286 23,33%
Elétrica 144 40 101 121 202 608 10,95%
Aquecedor 75 20 52 101 178 426 7.67%
Cupim 75 15 67 86 146 389 7,00%
Estrutura 100 30 57 76 107 370 €,66%
Ar condicionado 47 23 34 74 92 270 4,86%
Esquadria (Porta) 56 13 33 45 50 197 3,55%
Entupimento/Fossa 45 20 28 44 57 194 3,49%
Esquadria (Janela) 33 9 29 37 57 165 2,97%
Gas 35 8 16 22 54 135 2,43%
vk piao 28 3 18 12 aa | 105 | 180
- rg;‘;z?:jfep':'r’e i 11 6 12 16 31 76 1,37%
TOTAL 1308 350 861 1159 1876
Percentual 23,55% 6,30% 15,50% 20,87% 33,78% i

Fonte: GLPI - Banco de dados da imobiliaria

A partir da Tabela 1 € possivel observar que o problema mais recorrente é
o de vazamento, com um total de 1323 casos registrados no periodo, representando
23,82% de todas as ocorréncias. Dentro dessa categoria, se enquadram desde
pequenos vazamentos hidraulicos como, por exemplo, sifao e torneiras, até grandes
vazamentos e inundagdes nos imoéveis.

Logo apos, aparecem os problemas de infiltragdes com 1296 casos
registrados, com uma representatividade de 23,33% dos casos apurados. Como

infiltracdo se enquadram os casos de infiltragdo entre unidades de um prédio ou
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entre andares de um mesmo imaével, infiltragdes causadas por telhados ou causadas
por falhas na impermeabilizacdo em qualquer ponto da edificacdo. Sendo assim, os
casos decorrentes desses dois problemas representam 47,16% do total estudado
com 2619 registros, portanto os de maior interesse para o estudo.

Problemas elétricos aparecem em terceiro lugar com 608 casos
registrados, sendo 10,95% do total. Enquadram-se desde pequenos curtos-circuitos,
problemas de chuveiro elétrico até falta de energia na edificacdo. Problemas com
aquecedores de agua, sendo de passagem, caldeira ou de energia solar, aparecem
em seguida com um total de 426 registros sendo 7,67% do total. Logo apds,
aparecem problemas de cupim com 7%, problemas estruturais que se enquadram
fissuras, rachaduras, estrutura de telhado, entre outros, com 6,66% dos casos. Ar
condicionado, esquadrias, entupimentos, vazamento de gas, pisos e azulejos
estufados ficam apds, onde todas as categorias estdo abaixo de 5% de ocorréncia.

Revestimentos ceramicos de piso e parede estufados aparecem nas
ultimas colocagbes com 105 e 76 casos, respectivamente, totalizando 3,26% das
ocorréncias. O que demonstra que pode haver uma boa qualidade no emprego de
materiais adequados e das boas praticas de mé&o de obra, visto que esses itens nao
demandam manutengdes periddicas.

Na Figura 11 é possivel observar que os problemas decorrentes dos
sistemas hidraulicos e hidrossanitarios contemplam a maioria absoluta dos casos
registrados nos dados coletados. Vazamentos, infiltragdes e problemas de
entupimentos e fossas somam mais de 50% dos casos, evidenciando ainda mais a
necessidade de orientacdes sobre o uso, operacao e manutencio desses sistemas.
Tao importante quanto, porém com uma expressividade bastante menor, aparecem
0s problemas relacionados com a rede de energia elétrica dos imoveis e entdo a

necessidade das orientagdes para esse sistema também.
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Figura 11: Dados coletados das patologias mais freqlientes entre janeiro de 2018 a junho de
2019 na regiao da Grande Florianopolis
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Cupim
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Elétrica

10,9%

Vazamento
23.8%

Infiltragdo
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Fonte: Autora

Dessa forma, a criagdo do Manual de Uso, Operagcdo e Manutencao de
imoveis locados tera como foco os sistemas hidraulicos e hidrossanitarios e o
sistema elétrico de edificacdes, deixando os demais itens e sistemas como sugestao
para trabalhos futuros. Juntos, os itens que serdo desenvolvidos na cartilha somam

mais de 60% dos casos analisados.

4.2. Checklist para Vistoria

Antes de ser realizada a locagcdo de um imével, a unidade residencial ou
comercial passa por uma vistoria detalhada por um responsavel técnico da
imobiliaria, denominado aqui de Vistoriador. A partir dessa vistoria, € confeccionado
um laudo do imdével com a descricdo dos acabamentos, mobilias, existéncia e
funcionamento dos sistemas e equipamentos, possiveis patologias e condi¢cdes
gerais da edificagao, geralmente incluindo fotos.

Diante disso, pensou-se na ideia de aproveitar essa inspecao do imovel
para preenchimento de uma planilha padrao, que visa informar os itens, sistemas e
equipamentos constantes em cada edificacdo. Essa planilha denominada neste

trabalho de checklist tem o objetivo de facilitar a criagdo do manual de uso operagao
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e manutencao de forma simples e personalizada para cada imdvel, trazendo apenas
os sistemas e equipamentos que se fazem presente em cada imovel.

O checklist desenvolvido traz a listagem de itens que podem estar
presentes em imodveis residenciais. Ele deve ser preenchido no momento da vistoria,
assinalando-se os itens observados na edificagdo. Dessa forma, € possivel fazer
uma selecao automatica dos sistemas e equipamentos que o imovel possui e que
devem constar no manual de uso, operacdo e manutencdo dos imdveis. Sendo
assim, o Manual de uso, operacdo e manutengao pode ser desenvolvido de maneira
completa e futuramente personalizado de acordo com o imdvel ao qual ira pertencer,
ficando essa automagdo como sugestdo para trabalhos futuros, conforme
comentado anteriormente.

Na Tabela 2 observa-se uma parte do checklist com os itens e
equipamentos dos sistemas hidraulicos e hidrossanitarios que podem estar
presentes na unidade privativa da edificagdo. Nas colunas estao listados os itens e
equipamentos e nas linhas os ambientes do imoével. O vistoriador deve assinalar
apenas o sistema encontrado em cada ambiente e deixar em branco os itens
ausentes na edificagdo. Nota-se a grande quantidade de itens na planilha de
instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias, o que reforca que ha uma grande

necessidade de orientacdo ao uso, operacao e manutengao nesses sistemas.
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Tabela 2 - Checklist de Instalagoes Hidraulicas e Hidrossanitarias
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Fonte: Autora

Observam-se na Tabela 3 os itens constantes na edificagdo que fazem

parte das instalacbes elétricas dos imdveis. Os itens mais relevantes para a

tencdo dos imoveis sdo o chuveiro

, operagao e manu

confecgdo do manual de uso

elétrico e torneira elétrica, visto que sdo equipamentos que geralmente possuem
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uma poténcia elétrica alta e necessitam de um dimensionamento adequado na rede.

Porém, os demais itens estdo contemplados no checklist para fins de registro.

Tabela 3 - Checklist de Instalagdes Elétricas

INSTALACOES ELETRICA

AMBIENTE isi
Disjuntor D:sgléltor

Interruptor

Tomada

Tomada
telefone

Espera
para
antena

Chuveiro
elétrico

Tomeira
elétrica

Luminaria

Sala

Cozinha

Area de
Senvigo

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Dormitdrio 3

Banheiro 1

Banheiro 2

Banheiro 3

Lavabo

Circulagao

Varanda
Sacada

Area externa

Fonte: Autora

Os demais sistemas estao listados nas Tabelas 4 a 8 e ficardo como

sugestdo para a continuacdo da confecgdo do manual de uso, operagao e

manutencgdo. A Tabela 4 e a Tabela 5 mostram os possiveis itens de acabamento e

sistemas construtivos de paredes e tetos, respectivamente. Na Tabela 6 estdo

listados os tipos de pisos que a edificagado pode conter, o que € de suma importancia

para que o manual de uso, operacao de manutengdo seja corretamente

confeccionado com informagbdes fundamentadas, principalmente, nos principais

fabricantes do respectivo revestimento de piso. A Tabela 7 lista as esquadrias dos

ambientes do imodvel.
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Tabela 4 - Checklist de Paredes, sugestao para trabalhos futuros

AMBIENTE

PAREDES

Alvenaria

Madeira

Diry Wall

fosco

Pintura acrilico

Pintura
semi brilho

Pintura em
verniz

Revestimento
ceramico

Sala

Cozinha

Area de servigo

Dormitério 1

Dormitdrio 2

Dormitdrio 3

Banheiro 1

Banheiro 2

Banheiro 3

Lavabo

Circulagéo

Varanda Sacada

Area externa

Fonte: Autora

Tabela 5 - Checklist de Tetos, sugestio para trabalhos futuros

AMBIENTE

TETOS

Massa
corrida

Forro
madeira

Forro
pvC

Forro gesso

Pintura acrilico
fosco

Pintura
em vermiz

Pintura
semi brilho

Sala

Cozinha

Area de servigo

Dormitario 1

Dormitario 2

Dormitorio 3

Banheiro 1

Banheiro 2

Banheiro 3

Lavabo

Circulagéo

Varanda Sacada

Area externa

Fonte: Autora



Tabela 6 - Checklist de Pisos, sugestiao para trabalhos futuros

PISOS
AMBIENTE Revestimento] Porcelanato | Porcelanato - o
ceramico polido acetinado Laminado Vinilico Decorflex Concreto
sala
Cozinha

Area de servigo

Dormitorio 1

Dormitério 2

Dormitério 3
Banheiro 1

Banheiro 2

Banheiro 3
Lavabo
Circulagdo
Varanda/Sacada

Area externa

Fonte: Autora

Tabela 7 - Checklist de Esquadrias, sugestao para trabalhos futuros

ESQUADRIAS

AMBIENTE | portade | Porta | Portade| Janela de Janelade | Persiana
madeira | metalica pvc madeira aluminio de pvc

Sala
Cozinha
Area de
Servigo

Dormitorio 1
Dormitdrio 2
Dormitorio 3
Banheiro 1
Banheiro 2
Banheiro 3
Lavabo
Circulagao
Varanda
Sacada
Area externa

Fonte: Autora

A Tabela 8 traz a listagem de possiveis equipamentos que os imdéveis
podem possuir. Essas informacgdes sdo de extrema importancia, pois a presenca de
determinados equipamentos requerem um uso, operagdo € manutencao especificos
e podem influenciar nos sistemas anteriormente apresentados. Como exemplo,
pode-se citar que um aparelho de ar condicionado requer uma manutencao
periddica de higienizagdo, que quando nao € corretamente executada, pode vir a

acarretar uma obstrucdo na tubulacdo do dreno e causar uma infiltracdo nas
paredes.

42
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Tabela 8 - Check-list de Equipamentos, sugestao para trabalhos futuros
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Manual do locatario para uso, operacdo e manutencdo dos sistemas

hidrossanitario e elétrico

No apéndice A sera apresentado um manual orientativo de uso, operacéo e
manutengdo dos sistemas hidrossanitario e elétrico com foco em locagdo de
imoveis. Nele estdo contidas as orientacbes sobre o funcionamento dos itens,
sistemas e equipamentos hidrossanitarios e elétricos da edificacéo, as orientagdes a
respeito das manutencdes preventivas necessarias, bem como uma analise sobre as

responsabilidades sobre essas manutencgoes.

O manual tem sua fundamentacgao teorica baseada na revisao bibliografica
previamente feita, com embasamento em normas técnicas, em especial a norma
NBR 5674/2012 (Manutengao de edificagbes - Requisitos para o sistema de gestao
de manutengdo), manuais de usuarios e orientagdes dos fabricantes de materiais e
equipamentos. A linguagem empregada é de facil compreensao para que o usuario

leigo possa ser beneficiado com o manual.

Os termos locatarios, usuarios e proprietarios, usados neste trabalho, se
referem aos locatarios, proprietarios e usuarios de imoveis, seja ele residencial,

comercial ou industrial.

Recomendacao para trabalhos futuros

Por questdo de limitagdo do tempo deste estudo, deixamos como
recomendagao para futuros trabalhos a continuacdo deste manual com a
sugestao dos seguintes topicos:

e Instalagbes de gas;
o Qual mangueira usar;
o Normas dos bombeiros;
e Instalacbes de telecomunicacao;
e Revestimento ceramico (piso e parede);
e [Esquadrias;
e Ar condicionados;

o Drenos;
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o Onde furar;
e Impermeabilizacdes e vedacgoes;

e Paredes e tetos;

o

Possibilidade de furos;

O

Instalagdo de gesso;

o

Fixagdo de quadros, armarios e cortinas;

Pintura.

O

Recomendamos também, a automacao da confeccdo do Manual de
Uso, Operacdo e Manutencao de imdveis locados com o uso eletrbnico dos
checklists formulados, podendo assim gerar cada Manual de forma

personalizada com os itens de cada imovel.
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5. CONCLUSAO

Manutengdes preventivas nos imodveis sao de extrema importancia para
garantir o bom funcionamento dos sistemas e equipamentos e para um
prolongamento da vida util da edificagdo. As patologias nas construgdes sao
facilmente associadas a falta de manutencao correta e ao mau uso da edificacao.
Muitas vezes, esse mau uso ou auséncia de manutencio periddica esta associado a
falta de informacdo da correta utilizagdo e manutencdo, bem como a
responsabilidade dela. Em imdveis locados, em especial, essas informacgdes
geralmente nao sao passadas para os locatarios ou usuarios.

Patologias nos sistemas hidraulicos e hidrossanitarios das edificagdes sao
muito comuns, bem como problemas nos sistemas elétricos dos imoveis. Esses dois
recorrentes problemas foram destaques na analise dos dados coletados e entao
foram limitantes para a confec¢do da proposta de um Manual de uso, operagao e
manutengao de iméveis locados.

Ao confeccionar o manual, pode-se observar que os sistemas possuem
diversas recomendacdes de uso, operacdo e manutencdo aos quais ndo sao
intuitivas e necessitam de um documento norteador a fim de guiar as boas praticas

de utilizacdo do imével.



47

REFERENCIAS

ABNT. ABNT NBR 5674 - Manutencao de edificagdes - Requisitos para o sistema de
gestao de manutencgao. Rio de Janeiro, 2012.

ABNT. ABNT NBR 5410 — Instalagdes elétricas de baixa tensdo. Rio de Janeiro,
2008.

ABNT. ABNT NBR 14.037 - Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagao
e manutencao das edificacbes — Requisitos para elaboracao e apresentacédo dos
conteudos. Rio de Janeiro, 2011.

ABNT. ABNT NBR 15575-1 — Edificagdes habitacionais — Desempenho — Requisitos
Gerais, Rio de Janeiro, 2013.

ANFACER - Associacao Nacional dos Fabricantes de Ceramica para Revestimentos,
Loucgas Sanitarias e Congéneres. Manual Setorial orientativo para atendimento a
Norma de Desempenho NBR 15575/2013. 1° Edigdo, Outubro/2015.

ANTONIAZZI, Mateus. Manual de operagao, uso e manutengao de edificagoes:
elaboracgao e coleta de dados durante a execucao. 2012. 79 f. Trabalho de
conclusao de curso (Graduagdo em Engenharia Civil). Escola de Engenharia,
Universidade Federal do Rio Grande do Sul. Porto Alegre, 2012.

ARKOS ENGENHARIA. Imagem. Dispoivel em:
<https://www.picuki.com/media/1982251913760289991>. Acesso em: 11 Set 2020.

BLUKIT. Conserte a instalagdo de um registro que se encontra "enterrado™ na
parede. Disponivel em:
<https://www.blukit.com.br/noticias/detalhe/conserte-a-instalao-de-um-registro-que-se
-encontra-enterrado-na-parede>. Acesso em 10 Out. 2020.

BORGES, Carlos Alberto de M. O conceito de desempenho de edificagdes e sua
importancia para o setor da construcgao civil no Brasil. 2008. 263 f. Dissertagao
(Mestrado). Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo, Departamento de
Engenharia de Construgao Civil. Sdo Paulo, 2008.

BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispbe sobre as loca¢des dos
iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm>. Acesso em: 10 nov. 2019.

BRASIL. LEI n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Constitui o Cédigo Civil. Titulo 1V,
Cap. V, Art. 566/567 Disponivel em:


https://www.picuki.com/media/1982251913760289991
https://www.blukit.com.br/noticias/detalhe/conserte-a-instalao-de-um-registro-que-se-encontra-enterrado-na-parede
https://www.blukit.com.br/noticias/detalhe/conserte-a-instalao-de-um-registro-que-se-encontra-enterrado-na-parede

48

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 10 nov.
2019.

CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO (Org.). Guia nacional
para a elaboragcao do manual de uso, operagao e manutengao das edificagoes.
Fortaleza: Gadioli Cipolla Branding e Comunicagao, 2014. 185 p.

CASA REALE. Manual do proprietario. 1° Edicao, Novembro/2016. Disponivel em:
<https://www.bspar.com.br/wp-content/uploads/2016/11/Manual-do-Proprietario.pdf>.
Acesso em 08 ago 2020.

CASTRO, Ulisses R. Importancia da manutengao predial preventiva e as
ferramentas para sua execucgao. 2007. 44 f. Monografia (Curso de Especializagao
em Construcao Civil) - Universidade Federal de Minas Gerais, Minas Gerais, 2007.

CREMONINI, Ruy A. Incidéncia de manifestagoes patolégicas em unidades
escolares na regiao de Porto Alegre: recomendagoes para projeto, execugao e
manutencgao. 1988. Dissertacao (Mestrado) — CPGEC / Universidade Federal do Rio
Grande do Sul, Porto Alegre, 1988.

CRISTIANO CES. Saiba como identificar problemas na rede elétrica residencial.
Disponivel em:
<https://blog.cristianocec.com.br/saiba-como-identificar-problemas-na-rede-eletrica-re
sidencial/>. Acesso em 19 Out. 2020.

Desentupidora Giracano.Aprenda como limpar a caixa de gordura rapidamente.
Disponivel em:
<https://www.desentupidoragiracano.com.br/blog/como-limpar-caixa-de-gordura>.
Acesso em 10 Out. 2020.

DR LAVA TUDO. Como limpar caixa de gordura SEM ESFORCO: passo a passo!
Disponivel em: <https://drlavatudo.com/blog/como-limpar-caixa-de-gordura/>. Acesso
em: 12 Set 2020.

ESCOLA ENGENHARIA. Instalagées Hidraulicas. Disponivel em:
<https://www.escolaengenharia.com.br/instalacoes-hidraulicas/>. Acesso em 11 Out.
2020.

FAZER FACIL. Instalagées hidraulicas. Disponivel em:
<https://lwww.fazerfacil.com.br/Construcao/instalacao_hidraulica.htm>. Acesso em:
26 Set 2020.

FERREIRA, Helder C. A manutengao predial em face a Norma NBR 5674/1999 —
Manutencao de Edificagées — Procedimento. 2010. 40 f. Monografia

(Especializacdo em Engenharia Civil). Universidade Federal do Parana. Parana,
2010.


https://www.bspar.com.br/wp-content/uploads/2016/11/Manual-do-Proprietario.pdf
https://blog.cristianocec.com.br/saiba-como-identificar-problemas-na-rede-eletrica-residencial/
https://blog.cristianocec.com.br/saiba-como-identificar-problemas-na-rede-eletrica-residencial/
https://www.desentupidoragiracano.com.br/blog/como-limpar-caixa-de-gordura
https://drlavatudo.com/blog/como-limpar-caixa-de-gordura/
https://www.escolaengenharia.com.br/instalacoes-hidraulicas/
https://www.fazerfacil.com.br/Construcao/instalacao_hidraulica.htm

49

FK Comércio. Dicas de fossa séptica. Disponivel em:
<http://www.fkcomercio.com.br/dicas_de fossa_ septica.html>. Acesso em 12 Ouit.
2020.

FREITAS, Lais F. Elaboragao de um plano de manuten¢cao em uma pequena
empresa do setor metal mecéanico de Juiz de Fora com base nos conceitos da
manutengao preventiva e preditiva. 96 f. 2016. Trabalho de Conclusao de Curso
(Graduagao em Engenharia Mecéanica) - Faculdade de Engenharia da Universidade
Federal de Juiz de Fora, Juiz de Fora, 2016. Disponivel em:
<http://www.ufjf.br/mecanica/files/2016/07/TCC-La%C3%ADs-Fulg%C3%AAncio-Frei
tas.pdf>. Acesso em: 27 out 2019.

GOMIDE, Tito L. F., PUJADAS, Flavia Z. A., NETO, Jeronimo C. P. F. Técnicas de
inspecao e manutengao predial: vistorias técnicas, check-up predial, normas
comentadas, manutengao X valorizagao patrimonial, analise de risco. Séo
Paulo, Editora PINI, 2006.

GOMIDE, Tito L. F. Profissionalismo na Construcao Civil em tempos de Certificacao
do Desempenho Edilicio. Instituto de Engenharia. S&o Paulo, jan. 2015. Secéo
Articulistas. Disponivel em:
<https://www.institutodeengenharia.org.br/site/2015/01/06/profissionalismo-na-constr
ucao-civil-em-tempos-de-certificacao-do-desempenho-edilicio/>. Acesso em: 26 out
2019.

KARDEC, Alan; NASCIF Julio. Manutencao: fungao estratégica. 3.ed. Rio de
Janeiro: Ed. Qualitymark, 2009.

KRONA. A sua obra. Disponivel em:
<https://www.krona.com.br/blog/diferencas-entre-sifao-e-caixa-sifonada/>. Acesso em
18 Out. 2020.

LAR IMOVEIS. Imével alugado: manutengao, reformas e consertos. Disponivel
em:
<https://larimoveis.com.br/blog/imovel-alugado-manutencao-reformas-consertos/>.
Acesso em 10 Out. 2020.

LAR IMOVEIS. Imével alugado: manutengao, reformas e consertos. Disponivel
em:
<https://larimoveis.com.br/blog/imovel-alugado-manutencao-reformas-consertos/>.
Acesso em 10 Out. 2020.

LIMA, Bruno S. de. Principais manifestagoes patolégicas em edificagoes
residenciais multifamiliares. 66 f. 2015. Trabalho de Concluséo de Curso (Curso
de Engenharia Civil) - Centro de Tecnologia da Universidade Federal de Santa Maria
(UFSM), Santa Maria, 2015. Disponivel em:
<http://www.ct.ufsm.br/engcivil/images/PDF/2_2015/TCC_BRUNO%20SANTOS%20
DE%Z20LIMA.pdf>. Acesso em: 27 out 2019.


http://www.fkcomercio.com.br/dicas_de_fossa_septica.html
https://www.krona.com.br/blog/diferencas-entre-sifao-e-caixa-sifonada/
https://larimoveis.com.br/blog/imovel-alugado-manutencao-reformas-consertos/
https://larimoveis.com.br/blog/imovel-alugado-manutencao-reformas-consertos/

50

MEHTA, P. K.; MONTEIRO, P.J.M. Concreto: microestrutura, propriedades e
materiais. S&o Paulo: IBRACON, 2008.

NOMADAN. Aplicativo para simular instalagoes elétricas prediais e partidas de
motores - Como baixar e usar. Disponivel em:
https://nomadan.org/aplicativo-para-simular-instalaces-eletricas-prediais-e-partida-de-
motores-como-baixar-e-usar/. Acesso em 10 Out. 2020.

SECOVI (Sao Paulo). Manual do Proprietario: Uso, Operagao e Manutengao do
Imével. 3. ed. Sdo Paulo: Sinduscon - SP, 2013. 92 p.

SILVA, G. V. Manual do proprietario para operagcao, uso e manutencao das
edificagoes residenciais: Modelo completo para construtoras e incorporadoras.
Sao Paulo, ed.1, 2013.

TOTAL CONSTRUCAO. Instalagdes hidraulicas, sanitarias e hidrossanitarias.
Disponivel em: < https://www.totalconstrucao.com.br/instalacoes-hidraulicas/>.
Acesso em 18 Out. 2020.

VILLANUEVA, Marina M. A importancia da manutengao preventiva para o bom
desempenho da edificagao. 2015. 173 f. Trabalho de conclusao de curso
(Graduacao em Engenharia Civil). Universidade Federal do Rio de Janeiro -

Escola Politécnica - Departamento de Construcao Civil. Rio de Janeiro, 2015.

XENOS, Harilaus G. Gerenciando a Manutenc¢ao Produtiva: O Caminho para
Eliminar Falhas nos Equipamentos e Aumentar a Produtividade. 1.ed. Rio de
Janeiro: EDG, 1998. 302 p.

ZANOTTO, G.; LANTELME, A.; COSTELLA, M.; LAVAL, L. G. Atendimento ao
requisito manutenibilidade da NBR 15575:2013 em um empreendimento
habitacional. In: SIBRAGEL ELAGEC. Séo Carlos, 2015.


https://nomadan.org/aplicativo-para-simular-instalaces-eletricas-prediais-e-partida-de-motores-como-baixar-e-usar/
https://nomadan.org/aplicativo-para-simular-instalaces-eletricas-prediais-e-partida-de-motores-como-baixar-e-usar/

APENDICE A - MANUAL DO LOCATARIO PARA USO, OPERAGAOE
MANUTENGAO DOS SISTEMAS HIDROSSANITARIO E ELETRICO

Figura 1 - Capa

Fonte: Lar Iméveis, 2016

Imobiliaria:




Fernanda Brombatti Linck, Andrea Murillo Betioli
MANUAL DO LOCATARIO PARA USO, OPERACAO E MANUTENCAO DOS SISTEMAS
HIDROSSANITARIO E ELETRICO - 1 ed. - Instituto Federal de Santa Catarina - IFSC - 2020

Contatos
Imobiliaria:

Sindico:

Figura 2 - QR CODE

Fonte: Autora




Apresentacao

O presente Manual de uso, operagao e manutengao para edificacoes
locadas tém por objetivo orientar os locatarios (usuarios) e proprietarios do imovel
sobre o funcionamento e a adequada manutengao preventiva e periddica dos itens e
equipamentos que o compdem os sistemas hidrossanitario e elétrico. Nele sao
apresentadas as principais informacgdes sobre as responsabilidades de manutengao
periodica dos equipamentos e sistemas dos imdveis locados, uma descrigdo dos
procedimentos recomendaveis para o melhor aproveitamento e manutengdo da
edificagao e orientagdes para contribuir com o aumento da durabilidade do imdvel.
Tais recomendacgdes servem de prevencao contra a ocorréncia de falhas provocadas
pelo uso inadequado dos sistemas e equipamentos da edificacdo ou falta de
manutencao.

Este manual tem sua fundamentagdao tedrica baseada em uma
revisao bibliografica previamente feita, com embasamento em normas técnicas, em
especial a norma NBR 5674/2012 (Manutencéo de edificagbes - Requisitos para o
sistema de gestdo de manutencédo), e no Guia Nacional para a elaboragdo do
manual de uso, operagdao e manutencao das edificagdes, manuais de usuarios e

orientagdes dos fabricantes de materiais e equipamentos.
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Orientagcoes aos proprietarios

O imovel locado deve servir ao uso ao qual se destina e, portanto, deve
estar com toda a sua estrutura, sistemas e equipamentos em pleno funcionamento.
Desta forma, os proprietarios legais dos iméveis sdo os responsaveis pelos reparos
dos defeitos, vicios ou patologias nos imoveis desde que esses ndo sejam causados
por mau uso do locatario do imével ou por falta da sua requerida manutencao
periddica. Sendo assim, sempre que um imoével apresentar um problema patoldgico
gue requeira uma manutengao e esse problema nao for causado por mau uso do
locatario do imdvel ou falta de manutengao de periddica que compete ao locatario, o
proprietario do imovel deve solucionar o problema por meio de manutencao
corretiva, sem prejuizo ao locatario.

Sendo assim, € de extrema importancia o conhecimento do proprietario a
respeito das boas praticas de utilizagdo dos sistemas e equipamentos do imdvel,
bem como o conhecimento das necessarias manutencdes preventivas que sdo de
sua responsabilidade. Dessa maneira, o proprietario tem a obrigagdo de fazer a
manutengdo continua de seu imdvel e exigir que os demais usuarios da edificagao

também a fagcam, visando o prolongamento da vida util da edificagao.




Orientagdes gerais aos locatarios/usuarios

Por determinacéo legal o locatario do imovel deve cuidar do imével como
se fosse seu. Dessa forma, deve-se realizar as manutengdes preventivas da
edificagao, mantendo-a limpa e em pleno estado de conservagao.

Todo e qualquer problema com o imovel, seus sistemas ou equipamentos,
deve ser comunicado, preferencialmente por escrito, a imobilidria ou ao proprietario
para que seja apurada a responsabilidade do reparo e providenciada a solugéao,
evitando o agravamento do problema. Nao faga modificagdes ou reparos no imével,
em seus sistemas e equipamentos, que modifiquem a sua forma original, sem o

consentimento por escrito da imobiliaria ou proprietario.




USO, OPERAGAO E MANUTENGAO DA EDIFICAGAO

Instalac6es hidraulicas e hidrossanitarias

Figura 3 — Instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias

Fonte: Total construgéo, 2020

As instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias das edificagcbes podem

conter diferentes distribuicbes e dimensionamentos dos sistemas e tubulacdes, mas

devem

sempre obedecer as normas técnicas e aos padrdes estabelecidos pelos

orgaos competentes, que devem aprovar os projetos para construgao.

As instalagdes hidraulicas e hidrossanitarias, geralmente, sdo compostas

pelos seguintes componentes:

Hidrémetro individual ou coletivo;

Reservatoérios de agua inferiores e superiores (caixa d’agua): geralmente
possuem registros para fechamento do abastecimento;

Registros para interrupcéo do fluxo de agua: geralmente em banheiros,
cozinha e area de servico;

Tubulagdes de entrada de agua do hidrobmetro até o reservatério e da
distribuicdo interna das instalagdes: geralmente sdo em tubos de PVC
soldaveis;

Acessorios hidraulicos como torneiras, tampdes, sifoes, conexoes,
valvulas e similares;

Caixas sifonadas (ralos);




e Caixas de gordura;
° Fossa, filtro, sumidouro e demais itens da estacido de tratamento de
esgoto: quando n&o ha coleta de esgoto para tratamento na regido/bairro.

Sempre que for fazer a instalagdo de algum equipamento hidraulico como
torneira, maquina de lavar ou chuveiro, utilize a fita veda rosca e certifique-se de que
o dispositivo ficou perfeitamente rosqueado e encaixado, a fim de evitar vazamentos.
Nao é recomendavel fazer furos nas paredes em que passam tubulagdes de agua.
Caso seja realmente necessario, peca para a imobiliaria ou proprietario a planta
hidraulica do imovel, veja com cuidado onde passam as tubulagdes e fure em uma
distancia de, pelo menos 30 centimetros de afastamento. Sempre que houver um
vazamento, feche imediatamente os registros de agua. Verifique a possivel causa do
vazamento e sua magnitude ou tamanho e, caso julgar necessario, chame um
técnico para conserto, a fim de evitar danos maiores. Sempre comunique a
imobiliaria ou o proprietario do imével sobre tal ocorrido. Caso more em condominio,
informe ao sindico. Na Figura 12 observa-se um exemplo de planta de vista
hidraulica onde € possivel identificar onde passam as tubulacdes.

Deve-se ter atencao especial aos ralos e vasos sanitarios. Nunca
descarte absorventes, fraldas, preservativos ou qualquer objeto que possa causar
entupimento ou obstru¢ao das tubulag¢des. Nunca despejar gordura ou residuo soélido
nos ralos de pias ou lavatoérios. Retire os cabelos e eventuais residuos que possam

entrar nos ralos.

Figura 4: Exemplo de planta de vista hidraulica
—

sl

Fonte: Fazer facil




Caixa d’agua ou Reservatério de agua

Figura 5: Reservatorio de agua

Fonte: Escola Engenharia, 2019

Sempre que notar algum problema com a caixa d’agua ou reservatério de
agua, como, por exemplo, transbordamento, barulho excessivo ou que fique
constantemente enchendo, comunique a imobiliaria ou proprietario. Desde que nao
seja por excesso de sujeira ou algum dano causado por mau uso ou quebra, a
responsabilidade dessa manutencgao € do proprietario do imovel. No caso de prédio
ou condominio, a manutengao periddica ou corretiva é de responsabilidade do

sindico ou responsavel legal pela edificagdo/condominio.

° Manutengao preventiva: Limpeza

Prazo: A cada 6 meses

Responsabilidade: Locatario/Usuario

Orientagdes: E dever do locatario ou usuéario do imével fazer a limpeza
adequada da caixa d’agua a cada 6 meses. Para isso, preferencialmente, contrate
um profissional que entenda de sistema de abastecimento de agua. Geralmente, a
entrada e saida da caixa d’agua possuem registros para interromper o fluxo de agua.
Sempre se certifique de que esses registros foram totalmente fechados para a
devida manutencédo e limpeza. Durante a limpeza da caixa d’agua, deve-se tomar
cuidado com a boia, tampa e demais itens que fazem o sistema funcionar. Nao se

esqueca de fazer o fechamento correto da caixa apos a limpeza.




Hidrometro/Relégio de agua

Nas casas ha um reldégio medidor de agua, geralmente, proximo ao portao
e com facil acesso do funcionario da companhia de agua da cidade para medigéo e
leitura do consumo mensal. Esse relogio medidor € chamado de hidrébmetro e sua
manutencdo, bem como toda tubulagdo vinda da rua até ele, é de responsabilidade
da companhia de agua da cidade (Casan, Samae, Demae, etc).

Caso detecte alguma irregularidade ou vazamento nele ou na tubulagéo
de agua vinda da rua, comunique imediatamente a companhia de agua e a
imobiliaria.

Em prédios ha um hidrbmetro coletivo, na entrada do condominio, que é
de responsabilidade da companhia de agua. Pode ou nao haver hidrobmetros
individuais para cada apartamento. Caso haja medidores individuais, ele deve estar
alocado no corredor do andar do apartamento e nesse caso, ele é de
responsabilidade do proprietario do imével. Caso vocé identifique qualquer
irregularidade, comunique a imobiliaria ou o proprietario imediatamente.

Em caso de suspeita de vazamento oculto, ou seja, aquele que nao é
visivel, por aumento no consumo, realize o seguinte teste: feche todos os registros
gerais do imovel e observe se o reldgio medidor continua girando ou contando como
se tivesse consumo ativo. Caso verifique que ele esta aumentando o consumo
mesmo com todos os registros gerais, torneiras, descargas e chuveiros desligados,
abra um de cada vez, a fim de verificar onde ha o vazamento. Nesse caso,
comunique a imobiliaria ou proprietario o mais rapido possivel para que possa ser
enviado um profissional para identificar e fazer o reparo. Algumas companhias fazem
uma reducdo nas faturas de conta excessiva de agua quando comprovado que

existia vazamento oculto. Nesse caso, fotografe e filme, se possivel, os reparos.
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Registros

Figura 6: Registros

Fonte: Blukit, 2016

Os imoveis geralmente contam com alguns registros para interrupgao de
fluxo de agua. Deve haver registro em cada peg¢a que possua saida de agua, por
exemplo, um registro geral em cada banheiro que interrompa a passagem de agua
para todos os pontos (descarga, chuveiro, torneira e ducha).

Nao feche com demasiada forga os registro, pois podem vir a estragar,
espanar a rosca ou danificar as borrachas vedantes que possuem dentro. E comum
o registro apresentar desgaste natural do tempo e do uso, vazar ou espanar a ponto
de nédo funcionar corretamente. Nesse caso, a responsabilidade da manutencao é do
proprietario desde que o locatario ndo tenha feito mau uso (apertar demais por
exemplo) e, desde que o problema seja reportado a imobilidria ou ao proprietario
assim que for constatado. Para essa manutencdo, deve-se trocar o reparo do
registro, que € uma borracha vedante que possui substituicdo. Caso nao resolva ou
nao haja reparos disponiveis no mercado, o registro deve ser trocado por inteiro e
nesse caso pode envolver quebra de parede com possivel reposigcao de

revestimento ceramico.

Ralos ou Caixas sifonadas e sifao

Figura 7: Sifao e Caixa sifonada

CAIXA SIFONADA

i :
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Fonte: Krona, 2016
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Sifao é um dispositivo que impede que os gases e 0 mau cheiro da
tubulagdo de esgoto retornem para o ambiente, ou seja, impede que o cheiro de
esgoto volte para dentro do imével.

Os ralos ou caixas sifonadas dos banheiros, geralmente coletam a agua
escoada de todos os equipamentos, pias, chuveiros e duchas, menos do vaso
sanitario, que possui um sifao em sua estrutura e tubulacdo de escoamento
separada das demais.

O sifao da pia, por exemplo, normalmente & do tipo sanfonado que
consiste em uma tubulacao flexivel e maleavel que se ajusta a posi¢cao imposta.
Para o correto funcionamento do dispositivo, € importante que a instalagao seja feita
de maneira correta, ou seja, com curvatura gerando um acumulo de agua na parte

de baixo do siféo, impedindo assim o retorno do mau cheiro, conforme Figura 13.

Figura 8: Sifao

Gases

Deve ser feito em
formato de "U" pois

A ua somente assim os

g— gases (maus odores)
nao retorna para o
ambiente.

Fonte: Arkos engenharia

Os ralos ou caixas sifonadas, possuem um cano em curvatura que faz o
papel do sifdo e serve para evitar o retorno do mau cheiro. E importante manter os
ralos sempre fechados a fim de evitar a entrada de residuos sélidos e sujeiras

oriundas do uso cotidiano.

e Manutengao preventiva: Limpeza dos ralos ou caixas sifonadas
Prazo: A cada 2 meses
Responsabilidade: Locatario/Usuario
Orientagdes: E dever do locatario ou usuario do imével fazer a limpeza
adequada dos ralos a cada 2 meses. Para isso, abra a tampa e com uma luva nas
mao, retire os residuos solidos, cabelos, restos de sabdao e demais sujeiras que

estejam acumuladas no fundo dos ralos. Apés, faga a limpeza das laterais, fundo da
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caixa e sua tampa com o auxilio de uma esponja e sabdo neutro. Tome cuidado para
nao deslocar o sifiao que existe dentro da caixa, pois ele deve estar corretamente
posicionado para impedir o retorno de mau cheiro da tubulacdo. Apds o término da
limpeza, feche o ralo com a tampa e sempre o mantenha fechado para evitar a

entrada de solidos e sujeiras.

° Manutengao preventiva: Limpeza dos sifées das pias e tanques

Prazo: A cada 2 meses

Responsabilidade: Locatario/Usuario

Orientagdes: E dever do locatario ou usuario do imével fazer a limpeza
adequada dos sifées a cada 2 meses. Para isso, desrosqueie o sifao da valvula da
pia ou do tanque, coloque um balde embaixo do sifao e despeje a agua que esta
dentro dele no balde. Provavelmente essa agua estara suja e pode haver residuos
solidos como cabelo, restos de comida e restos de sabao. Apds, vocé deve lavar o
sifao com agua corrente e sabdo. Feito isso, basta somente coloca-lo novamente na
pia, conferindo se ndo restou nenhuma substancia ou sujeira dentro. Substitua o
sifao sempre que houver necessidade, sempre que a limpeza mencionada nao for
suficiente ou que notar algum tipo de avaria no mesmo. Sempre certifique-se que o

sifao esta instalado na posicéo correta, em formato da letra U, conforme a figura 8.

Caixa de gordura

Figura 9: Caixa de gordura

Fonte: Desintupidora Giracano, 2020
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A instalacdo de esgoto do imdvel possui uma ou mais caixa de gordura
que é um recipiente, geralmente feito de alvenaria ou PVC, e tem a funcédo impedir
que a gordura da pia va diretamente para a rede de esgoto. Dessa forma, ela evita
que se formem depdsitos de gordura nos canos e que ocorram entupimentos. Se
informe com a imobiliaria ou com o proprietario onde fica a caixa de gordura e faga a
devida limpeza. E de extrema importancia fazer a limpeza da caixa de gordura
evitando a mesma de encher e transbordar, causando transtornos e trabalho
dobrado.

A falta de limpeza pode entupir a fossa ou a rede de esgoto da sua rua,
fazer com que o escoamento da pia fique lento, ocasionar mau cheiro e pode atrair
baratas e outros insetos. Se vocé mora em um edificio ou condominio, pode ser que
a caixa de gordura seja coletiva e nesse caso € responsabilidade do condominio

fazer a limpeza periddica.

e Manutengao preventiva: Limpeza

Prazo: A cada 3 meses

Responsabilidade: Locatario/Usuario

Orientagdes: E dever do locatario ou usuario do imével fazer a limpeza
adequada da caixa de gordura. Para isso, deve-se usar equipamento de protecgao,
mascara e a luva. Abra a tampa da caixa de gordura. Dentro da caixa, geralmente,
existe uma cesta de limpeza, retire todo o residuo e acumulo de gordura, raspe todo
o conteudo para que ndo fique nada de gordura. Apos, lave a cesta com uma
esponja, agua e sabao, recoloque a tampa e feche-a. Essa limpeza € indicada para
as caixas de PVC, caso a caixa seja de alvenaria ou ndo tenha uma cesta de

limpeza, utilize uma mangueira de alta pressao.
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Fossa ou sistemas de tratamento de esgoto

Figura 10: Sistema de tratamento de esgoto

Calna s nipmis o Sapice
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Fonte: Fk Comércio, 2020

O imével pode possuir um sistema de tratamento de esgoto primario e
individual em que sua principal funcdo é fazer a separacdo e a transformacéao
fisico-quimica da matéria solida contida no esgoto.

Se informe com a imobiliaria ou com o proprietario onde fica a fossa, qual
0 seu tamanho e recomendacgao de periodo de manutencgao e faca a devida limpeza.
E de extrema importancia fazer a limpeza do sistema de tratamento de esgoto,
evitando o mesmo de encher e transbordar, causando transtornos e trabalho
dobrado.

A falta de limpeza pode entupir a fossa, fazer com que o escoamento dos
pontos hidraulicos do imével figuem lentos, ocasionar mau cheiro e pode atrair
baratas e outros insetos. Se vocé mora em um edificio ou condominio, pode ser que
a caixa de gordura seja coletiva e nesse caso é responsabilidade do condominio

fazer a limpeza periédica.

e Manutencgao preventiva: Limpeza

Prazo: Pode variar, mas em geral é a cada 3 ou 5 anos

Responsabilidade: Locatario/Usuario

Orientagdes: E dever do locatario ou usuario do imével fazer a limpeza
adequada da fossa e sistema de tratamento primario de esgoto do imével. Para isso,
€ necessario contratar uma empresa especializada que possua qualificagao e

equipamentos para tal.
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Instalacdes elétricas

Figura 11: Instalagdes elétricas

Fonte: Fk Comércio, 2020

As instalacbes elétricas das edificacbes podem conter diferentes
distribuicbes e dimensionamentos dos circuitos, mas devem sempre obedecer as
normas técnicas e padrbes estabelecidos pelos 6rgaos competentes, que devem
aprovar os projetos elétricos para construgdo. Uma instalagao elétrica, geralmente, &
composta pelos seguintes componentes:

e Caixa de entrada de energia: dessa caixa, a energia elétrica &
conduzida por cabos para o quadro de distribuicdo dos circuitos elétricos da
unidade;

e Quadro de distribuicdo dos circuitos elétricos: usualmente localizado
na cozinha, sala ou circulagdo, onde contém todos os disjuntores que protegem os
diversos circuitos elétricos;

e Disjuntores elétricos (chaves);

e Dispositivo DR (Diferencial Residual);

e Medidores individuais ou coletivos de energia;

e Conjunto de fios, tomadas, disjuntores, interruptores e pontos de luz;

e Acessorios como chuveiro elétrico, torneira elétrica, luminarias e

demais itens acessorios elétricos.
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Capacidade do sistema elétrico e sobrecarga

Figura 12: Sobrecarga elétrica
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Fonte: Blog Cristiano Cec, 2020

Sabendo que cada circuito foi projetado para atender a uma especifica
demanda de carga elétrica em Watts (W), é muito perigoso ultrapassar a poténcia
prevista. Ha edificagbes que contém disjuntores DRs (Diferencial Residual) que tém
a funcdo de identificar quando existe perda de corrente elétrica no circuito, o que
identifica perda de energia ao longo do percurso, provavelmente devido a algum
contato indevido de pessoas ou objetos com a rede elétrica.

Caso algum disjuntor desarme, o usuario deve religa-lo. Caso volte a
desarmar, € necessario fazer testes para identificar qual circuito esta causando o
problema e entdo manté-lo desligado e comunicar a imobiliaria ou proprietario para
que seja encaminhado um técnico competente e habilitado para fazer a manutencgao.

Se houver uma sobrecarga em algum circuito, o seu disjuntor desarma
automaticamente e a energia daquele circuito é interrompida. Sendo assim, o
locatario ou usuario do imével € o responsavel por desequilibrios no circuito que
sejam causados por aumento na carga empregada, como utilizagao de aparelhos de
maior poténcia que a prevista em projeto e execugéo.

Se a edificagdo ndo possui projeto, manual do proprietario ou
especificagcdes técnicas a respeito dos sistemas elétricos, o usuario deve ter cuidado
e evitar usar mais de um equipamento elétrico ao mesmo tempo, especialmente
aqueles que possuem poténcias altas, como secadores de cabelo, chuveiro e
microondas, por exemplo.

Também se deve ter extremo cuidado ao fazer a substituicdo de

chuveiros elétricos, principalmente em edificagcbes mais antigas. Sempre &
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recomendado ao usuario, chamar um técnico habilitado para fazer a averiguagao da
capacidade do sistema antes de instalar um equipamento de carga superior a
existente no local. Se vocé locou um imovel e pretende instalar um chuveiro de
maior poténcia do que o existente no local, chame um técnico para verificar se é
possivel.

Caso o circuito ndo comporte um de maior poténcia, comunique a
imobilidria para que possa ser negociada junto ao proprietario uma adequagao do
circuito para instalar esse equipamento. Mas lembre-se, essa solicitagdo nao tem
obrigatoriedade de ser atendida.

Jamais, em hipotese alguma, troque o disjuntor por um de maior poténcia
sem fazer um novo dimensionamento dos cabos e do circuito como um todo. Caso
haja necessidade de um redimensionamento de circuito para aumento de carga,
comunique a imobiliaria ou o proprietario para que seja verificada a possibilidade e
enviado um técnico capacitado ao local.

Na Tabela 9 ha uma estimativa de poténcias médias dos eletrodomésticos

mais comumente usados, para uma base de calculo.

Tabela 1 - Estimativa de poténcias médias dos eletrodomésticos

Televisao J0a400W
Geladeira de uma porta 200 W

Ferra elétrica 500 a1.000W
Lavadora de roupas 500 a1.000 W
Agquecedar de dgua 1.500 2 4.000W
Secador de cabelo 3003 2000 W
Lavadaora de pratos 4.000W
Secadora de roupas 5.000 W

Microondas 70023 1.000 W

Fonte: Manual do proprietario - Casa Reale
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Recomendacgoes ao locatario/usuario do imével

A seguir, sao apresentadas algumas recomendacdes de manutengao

periddica e cuidados que o locatario ou usuario do imovel deve seguir. Essas

recomendagdes sao baseadas no Guia Nacional para a elaboragao do manual de

uso, operacdo e manutencgao das edificagdes, nas normas técnicas ABNT NBR 5410

e demais fontes referenciadas.

Nunca ligar aparelhos diretamente nos quadros de distribuicdo de energia
(quadro de disjuntores);

Sempre que possivel, utilizar protecdo individual como, por exemplo,
estabilizadores e filtros de linha em equipamentos mais sensiveis, como
computadores, home theater, central de telefone;

Verificar e revisar o estado dos chuveiros (a cada 6 meses). Caso o chuveiro
apresente problema, é importante verificar a resisténcia do aparelho, pois
ela sofre frequente desgaste com o uso e sua troca é de responsabilidade
do locatario ou usuario. Caso o aparelho fique sem utilizagdo por um periodo
de 60 dias, o mesmo deve ser desinstalado, drenado e Ilimpo e
posteriormente reinstalado com os devidos cuidados;

As instalagbes elétricas como chuveiros, torneiras elétricas e lustres devem
ser executadas apenas por profissionais habilitados e com competéncia
técnica. Deve se sempre observar o aterramento, voltagem, bitola, qualidade
dos fios, isolamento, tomadas e plugs a serem empregados nas instalagdes
dos equipamentos;

Em caso de choques em torneiras e registros, verificar se o fio terra de
algum aparelho (chuveiro, lava-louga, maquina de lavar roupa) esta em
contato com o fio neutro da rede ou com a tubulagdo. Verificar também o
isolamento dos fios aparentes e impedir que eles facam contato com as
pecas metalicas da instalagao hidraulica;

O locatario ou usuario deve sempre observar se a carga do aparelho a ser
utilizado nao ultrapassara a capacidade de carga elétrica da tomada e da

instalagao (fiagao e disjuntores);
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AN

Sempre se deve evitar o uso de dispositivos do tipo “t€”, pois provocam
sobrecargas nos circuitos, por ligarem varios equipamentos ao mesmo
tempo em uma so6 tomada;

Deve-se observar o isolamento e fiagao utilizados quando uma tomada é
sobreposta a marcenaria, em caso de armarios embutidos;

Em caso de emergéncia, a chave geral e todos os disjuntores devem ser
desligados;

Deve-se evitar furar as paredes em pontos proximos aos quadros de
iluminagdo, tomadas ou interruptores, pois ha risco de atingir algum cabo
elétrico podendo assim ocorrer um curto-circuito. Caso seja imprescindivel
furar a parede, solicite para a imobiliaria a planta elétrica para identificar a
localizagdo dos eletrodutos e fios e faga o furo com uma distancia de, pelo
menos, 30 centimetros.

Se for notado algum aquecimento excessivo do quadro de disjuntores, é
sinal de que ha alguma anormalidade, podendo ser um mau contato elétrico
ou defeito nos disjuntores. Nesse caso, comunique a imobiliaria ou o
proprietario imediatamente para que seja enviado um profissional
competente. E normal a necessidade de substituicdo dos disjuntores apds
algum tempo de uso e é de responsabilidade do proprietario essa
manutencao;

Fazer a limpeza nas partes externas das instalagdes elétricas (espelho,
tampas de quadros, etc.) somente com pano seco;

Nunca toque em aparelhos elétricos quando estiver em contacto com agua
pois pode provocar acidentes fatais;

Ao lidar com eletricidade, procure utilizar calgados com solados de
borracha, pois ela € ma condutora de energia, isola-o do ché&o, evitando
choques;

Nunca segure dois fios ao mesmo tempo. O contato simultdneo de um fio
positivo com um negativo pode provocar seérios acidentes;
Nunca ligue um aparelho que esteja com o cabo de ligacdo partido ou

danificado.
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Recomendacdes ao proprietario do imével

A seguir, sdo apresentadas algumas recomendagdes de manutencéo
periddica e cuidados que o proprietario do imovel deve seguir. Essas
recomendacgdes sdo baseadas no Guia Nacional para a elaboracdo do manual de
uso, operagao e manutengao das edificagdes, nas normas técnicas ABNT NBR 5410

e demais fontes referenciadas.

e Em condicbes normais de funcionamento, os quadros de distribuicdo dos
circuitos elétricos deverao ter manutencdo anual, bastando reapertar os
parafusos dos disjuntores. Esse servico devera ser executado por
profissional competente e habilitado. Revisar e reapertar todas as conexdes
entre cabos e disjuntores, substituir pontos de fios que apresentarem sinais
de superaquecimento, substituir chaves/ disjuntores com problemas no
quadro de distribuicdo de circuitos (a cada 12 meses);

e Em caso de necessidade de substituicdo de algum disjuntor, & importante
que se observe e respeite a amperagem existente;

e Revisar o estado e isolamentos das conexdes de fios e tomadas,
interruptores e pontos de iluminagao (a cada 24 meses);

e (Caso seja solicitado pelo locatario, a substituigdo ou redimensionamento de
um circuito, em especial do chuveiro, atenda o pedido, na medida do
possivel. Especialmente em edificagbes mais antigas, pois os circuitos
antigamente eram dimensionados para aparelhos de demanda menor e

menores poténcias que os atualmente existentes no mercado.
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TERMO DE RECEBIMENTO DO MANUAL DO LOCATARIO PARA USO,
OPERACAO E MANUTENGAO DO IMOVEL

Imobiliaria:

Locatario:

Imovel:

Eu , portador do cpf

, locatario do imdével descrito acima, declaro ter recebido o Manual
do Locatario para Uso, Operacdo e Manutencido do Imével em questdo com todas as
informacgdes do correto uso, conservagao e manutengao periddica do imovel.

Imobiliaria

Locatario




