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RESUMO

No Brasil existe uma série de leis e normas que definem os conteudos e tdpicos
que devem constar nos manuais de uso, operagao e manutencao de edificacdes,
com o intuito de orientar os usuarios sobre as garantias e melhores praticas para
cuidar do imovel que estdo utilizando, bem como para que tomem as medidas de
manutengao preventiva necessarias para acarretar em um aumento da vida util da
edificacdo. O objetivo deste estudo foi comparar as exigéncias para elaboragao do
manual de uso, operagdo e manutencao entre Brasil, Portugal e Australia com o
proposito de averiguar os critérios estrangeiros e as possiveis melhorias que podem
ser implementadas ao modelo brasileiro. Para isso foi realizada uma pesquisa
qualitativa para levantamento das exigéncias nos trés paises abordados, que
permitiu a posterior comparagao dos conteudos levantados e a definicao dos pontos
do manual brasileiro que poderiam ser melhorados implementando-se conteudos
dos manuais estrangeiros.

Palavras-chave: Manual de Uso, Operagcao e Manutencdo. Edificagbes. NBR
14037:2011. Australia. Portugal.



ABSTRACT

In Brazil, there are laws and standards which define the contents and topics that
must be included in the use, operation and maintenance manuals of buildings, in
order to guide the users about its warranties and the best practices to take care of
the property that is being used, and to guarantee that the necessary preventive
maintenance measures are taken, in order to increase the service life of the
edification. The objective of this study was to compare the requirements to the
elaboration of use, operation and maintenance manuals between what is demanded
in Brazil, Portugal and Australia, aiming to verify the foreign’s criteria and the possible
improvements that may be implemented to the Brazilian template. In order to achieve
it, a qualitative research was carried out, objectifying to survey the requirements in
the three countries studied, which allowed a subsequent comparison of the contents
gathered to be made and the Brazilian manual’s parts that could be improved by
implementing the contents of the foreign manuals to be defined.

Keywords: Use, Operation and Maintenance Manual. Buildings. Brazilian
Standard NBR 14037:2011. Australia. Portugal.
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1 INTRODUGAO

“Cada vez mais a sociedade civil tem reconhecido e assumido a elevada
importancia das atividades de uso, operacdo e manutencdo dos edificios como
forma de assegurar a durabilidade e a preservacao das condigdes de utilizagao das
edificagcbes durante a sua vida util” (NBR 14037:2011).

Considerando que o periodo de utilizacdo de uma edificacdo € normalmente
muito maior que o periodo que ela passa sendo planejada e executada, pode-se
inferir que qualquer erro com relagcédo a correta utilizagao dela é potencializado pelo
tempo que ele costuma incidir na edificagao.

Vale salientar que este erro pode ser tanto decorrente de uso incorreto do imovel
quanto da negligéncia com relacdo a sua manutencdo, ou seja, a partir de
determinados periodos de tempo, mesmo que um edificio esteja sendo utilizado
perfeitamente da maneira correta, ele pode apresentar problemas caso nao tenha
passado pelas devidas manutencdes em seu tempo de existéncia.

Sendo assim, “o construtor deve entregar ao usuario o Manual de Uso,
Operacdo e Manutencdo, para definir como sera o pés-obra. O documento é
obrigatdrio e de carater educativo, ensina como deve-se usar e cuidar da edificagéo
para que as pessoas figuem seguras e o imoével possa manter o seu desempenho
pelo maior tempo possivel” (Ferreira, 2019 p. 14 apud CBIC, 2014).

No Brasil, este manual tem os requisitos minimos para sua elaboracéo e
organizagdo definidos em algumas leis e normas, que serdo tratadas
posteriormente. De todo modo, a maior parte das exigéncias pode ser verificada na
NBR 14037:2011, que traz diretrizes para o conteudo minimo a constar neste
documento e os topicos a serem dispostos nele.

E importante constatar também, que as questdes relacionadas ao uso e
manutengao levantadas anteriormente ndo sao exclusivas do Brasil, ou seja, outros
paises também verificaram a necessidade de se redigir um documento
especificando o conteudo que deve ser disponibilizado ao proprietario no momento
da entrega de sua edificagcdo, como pode-se verificar no decreto-lei n° 68/2004 de

Portugal, que diz:
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(...) o presente diploma estabelece um conjunto de obrigacdes a cargo de
quantos se dediquem, profissionalmente, a atividade de construgdo de
prédios urbanos habitacionais para comercializagao.

Desde logo, importa referir a obrigacédo de elaboragéo e disponibilizagdo aos
consumidores adquirentes de um documento descritivo das principais
caracteristicas técnicas e funcionais da habitagdo, caracteristicas estas que
se reportam ao momento de conclusdo das respectivas obras de
construcdo. (PORTUGAL, 2004).

Fazendo-se um levantamento destas exigéncias feitas por outros paises, foi
possivel auferir a qualidade e alcance das exigéncias brasileiras comparadas as de

seus pares internacionais e apresentar sugestdes para sua melhoria.

1.1 Justificativa

Levando em consideracdo a importancia de um documento como o manual de
uso, operagao e manutencao tanto para a vida util de uma edificacdo e seguranca
dos usuarios quanto pela seguranga juridica proporcionada por ele as partes
envolvidas, ao se ter as garantias e responsabilidades referentes a obra definidas e
formalmente informadas no momento de sua entrega, € necessario que este
documento possua todas as informacbes pertinentes ao edificio descritas
minuciosamente e “em linguagem simples e direta, utilizando vocabulario preciso e
adequado ao proprietario e ao condominio” (NBR 14037:2011, p.3) de maneira que
nao restem duvidas com relagdo aos conteudos abordados por ele e que nao faltem
informacdes importantes para ambas as partes.

Tendo em vista a existéncia de documentos semelhantes ao redor do mundo,
como a ficha técnica da habitagdo em Portugal, definida pelo Decreto-Lei n°® 68/2004
como “‘um documento descritivo das principais caracteristicas técnicas e funcionais
da habitagdo”, é possivel averiguar as exigéncias feitas em outros paises e
compara-las com as brasileiras, o que permitira verificar possiveis melhorias no
manual brasileiro e também pontos em que o0 modelo nacional supere o adotado em
outros locais.

Sendo assim, a partir das informagdes exigidas por alguns modelos

internacionais, este trabalho visou realizar uma comparacdo deles com as
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exigéncias do modelo brasileiro, e averiguar os pontos em que este pode ser
aprimorado e os pontos em que apresenta exigéncias mais rigorosas que 0s seus

pares internacionais.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral deste trabalho é identificar possiveis melhorias que possam ser
implementadas nos manuais brasileiros a partir da analise dos congéneres de

Portugal e Australia.

1.2.2 Objetivos especificos

- Analisar as exigéncias para elaboracdo do Manual de Uso, Operagédo e
Manutencao no Brasil;

- Analisar as exigéncias de manuais equivalentes em Portugal e Australia;

- Comparar as exigéncias dos manuais entre Brasil, Portugal e Australia.

- Verificar os pontos em que 0os manuais brasileiros podem ser melhorados.
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2 REVISAO DE LITERATURA

Neste capitulo serdo dispostas as informagdes coletadas com o intuito de
embasar o conteudo abordado neste trabalho em normas e praticas comumente
adotadas.

Serdo abordadas tanto as caracteristicas dos manuais de uso, operagido e
manutengdo desenvolvidos no Brasil, a partir das exigéncias provenientes de
normas e legislagdes nacionais, quanto as informacdes exigidas e utilizadas em
outros paises, contemplando trés diferentes continentes, a fim de se obter as
informagdes necessarias para que seja possivel a posterior elaboracdo de uma

comparagao entre o modelo brasileiro e alguns internacionais.

2.1 Manual de Uso, Operacao e Manutengao no Brasil

De acordo com a NBR 15575-1:2021, o manual de uso, operacdo e manutengao
€ o documento que reune as informagdes necessarias para orientar as atividades de
conservacgao, uso € manutencao da edificagao e operacédo dos equipamentos.

Aliado a isso, a NBR 14037:2011 dispde que este manual deve ser escrito em
uma linguagem simples e direta, de maneira que facilite a compreenséao por parte do
proprietario e do condominio quando houver a necessidade de obtencdo de
informacdes a respeito da edificacao.

Ainda de acordo com a NBR 14037:2011, os requisitos minimos para elaboragao
de manuais de uso, operagdo e manutengao de edificagcbes tém o objetivo de
garantir que o manual:

a) Informe as caracteristicas técnicas da edificacdo construida aos proprietarios.

b) Descreva procedimentos recomendaveis e obrigatorios para a conservagéo,

uso e manutencao da edificacdo e operagao dos equipamentos.

c) Informe os proprietarios e o condominio, em linguagem didatica, com relagao

as suas obrigacdes referentes a realizacdo de atividades de manutencao e
conservacao e de condi¢des de utilizacdo da edificagao.

d) Previna a ocorréncia de falhas ou acidentes decorrentes de uso inadequado.

e) Contribua para que a edificagao atinja a vida util de projeto.
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Ferreira (2019, p. 33) apurou os conteudos obrigatérios que devem constar
indispensavelmente nos manuais de uso, operagdo e manutengao, e também as
boas praticas do mercado que sdo sugeridas por guias nacionais, sendo que estas
sao facultativas no desenvolvimento destes materiais.

Ersching (2017) também fez um levantamento dos documentos oficiais que
trazem informagdes obrigatérias aos manuais de uso, operagcdo e manutencao,
sendo que este trouxe as mesmas leis e normas, a nivel nacional, que o
levantamento realizado por Ferreira (2019), mas com a adi¢cao da Lei 4.591/64, mais
especificamente abordada no tépico seguinte.

Foi verificado também um terceiro levantamento de conteudos pertinentes aos
manuais, a partir do conteudo elaborado por Poli (2017), a fim de confirmar as

informagdes com os demais levantamentos observados.

2.1.1 Conteudos obrigatorios

Como conteudos obrigatérios, Ferreira (2019, p. 33) lista as exigéncias
presentes no Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8078/90), no Cddigo Civil (Lei
10.406/10), na ABNT NBR 14037:2011, na ABNT NBR 15575-1:2021, na ABNT NBR
5674:2012 e na ABNT NBR 16280:2015, estas exigéncias também s&o citadas por
Poli (2017), com excegao da ABNT NBR 16280:2015.

Além de também listar os citados acima, Ersching (2017, p. 40) traz como fonte
com conteudos obrigatérios aos manuais a Lei 4.591/64, que dispbe sobre o
condominio em edificagdes e as incorporagdes imobiliarias.

Como complemento as leis citadas acima, pode-se considerar também a Lei
8.245/91, que dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a

elas pertinentes.

2.1.1.1 Cddigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90)

Com relagdo a Lei 8.078/90 pode-se destacar como pontos pertinentes a
elaboragdo de manuais de uso, operagao e manutengao, alguns paragrafos de seus
artigos 6, 12, 14, 18, 24, 39 e 50.
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No artigo 6 € estabelecido nos paragrafos 1° e 2° respectivamente, que s&o
direitos basicos do consumidor, “a prote¢cado da vida, saude e seguranga contra os
riscos provocados por praticas no fornecimento de produtos e servicos considerados
perigosos ou nocivos.” e “a educacéao e divulgacao sobre o consumo adequado dos
produtos e servigos (...)".

Ja no artigo 12 é definido que o construtor responde pela reparagao dos danos
causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto, construgéo,
montagem ou informagdes insuficientes ou inadequadas sobre utilizagao e risco. O
mesmo artigo afirma, em seu paragrafo 3°, que o construtor somente nao sera
responsabilizado se provar que ndo colocou o produto em circulagdo, que o defeito
inexiste ou que a culpa é exclusiva do consumidor ou de terceiros.

O artigo 14 define os fornecedores de servicos como responsaveis por danos
causados aos consumidores que sejam relativos a prestagdo de servigos, assim
como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e riscos.
Aquele somente nao sera responsabilizado se provar que o defeito inexiste ou que a
culpa é exclusivamente do consumidor ou de terceiro.

Além das responsabilizagbes citadas acima, segundo o artigo 18 os
fornecedores de produtos duraveis e nao duraveis sdo responsaveis pelos vicios de
qualidade e quantidade que tornem os produtos inadequados ou improprios para o
uso ou que causem diminuicdo do seu valor. A substituicdo das partes viciadas
podera ser solicitada pelo consumidor.

Com relagao a garantia, o artigo 24 define que “A garantia legal de adequacgao
do produto ou servico independe de termo expresso, vedada a exoneragao
contratual do fornecedor".

E no artigo 39, inciso VIII, que se pode definir a obrigatoriedade do atendimento
as especificagdes trazidas nas normas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), uma vez que ele define que é vedado ao fornecedor de produtos
ou servigos colocar no mercado de consumo qualquer produto ou servigo que esteja
em desacordo com as normas expedidas pelos érgaos oficiais competentes.

Por fim, o paragrafo unico do artigo 50 do codigo de defesa do consumidor

estabelece que:
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O termo de garantia ou equivalente deve ser padronizado e esclarecer, de
maneira adequada em que consiste a mesma garantia, bem como a forma,
0 prazo e o lugar em que pode ser exercitada e os O6nus a cargo do
consumidor, devendo ser-lhe entregue, devidamente preenchido pelo
fornecedor, no ato do fornecimento, acompanhado de manual de instrugéo,
de instalacdo e uso do produto em linguagem didatica, com ilustracbes
(BRASIL, 1990).

2.1.1.2 Codigo Civil (Lei 10.406/10)

O cdédigo civil traz informagdes relevantes a respeito dos prazos legais de
garantia, obrigagcdes solidarias e relagdes do locador e locatario. De acordo com
Ferreira (2019, p. 19) o conteudo do manual deve concordar sobretudo com os

capitulos a seguir:

e Capitulo V - Da Locagao das Coisas;
Artigo 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).

Artigo 567. “Se, durante a locagdo, se deteriorar a coisa alugada, sem
culpa do locatario, a este cabera pedir redugéo proporcional do aluguel, ou
resolver o contrato, caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava.”
(BRASIL, 2002).

e Capitulo VI - Das obrigagbes Solidarias;
Artigo 264. “Ha solidariedade, quando na mesma obrigagdo concorre mais
de um credor, ou mais de um devedor, cada um com direito, ou obrigado, a
divida toda.” (BRASIL, 2002).

e Capitulo VIII - Da Empreitada
Artigo 618. “Nos contratos de empreitada de edificios ou outras
construgbes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucgao
respondera, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e
seguranga do trabalho, assim em razdo dos materiais, como do solo.”
(BRASIL, 2002).



22

“Paragrafo unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da obra
que ndo propuser a agao contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias

seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.” (BRASIL, 2002).

Artigo 622. “Se a execugdo da obra for confiada a terceiros, a
responsabilidade do autor do projeto respectivo, desde que n&do assuma a
direcdo ou fiscalizagdo daquela, ficara limitada aos danos resultantes de

defeitos previstos no art. 618 e seu paragrafo unico.” (BRASIL, 2002).

A partir da analise das clausulas acima, pode-se chegar a duas conclusbes
principais. O locador € responsavel pela manutengdo preventiva da coisa alugada,
salvo clausula expressa em contrato, e, desde que respeitado o prazo de 180 dias
apo6s aparecimento dos vicios e defeitos para proposicao de acdo, o empreiteiro de
materiais e execugao respondera pelo prazo de 5 anos pela solidez e seguranga do

imovel.

21.1.3 Lei 4.591/64 - Dispbe sobre o condominio em edificagbes e as

incorporagdes imobiliarias

A Lei 4.591/64 trata, em seu artigo 32, dos documentos que o incorporador deve
ter arquivado no cartério competente de Registro de Imdveis para que possa
negociar as unidades autbnomas da edificacdo. De acordo com Ersching (2017, p.
40) é possivel citar o Memorial descritivo com as especificagdes da obra projetada e
os projetos de construgdo aprovados pelas autoridades competentes como
documentos relevantes dentre os trazidos pela lei, ao mesmo tempo que a auséncia
do manual de uso, operagao e manutengao dentre os documentos desta lista pode

ser percebida.

2.1.1.4 Lei 8.245/91 - Dispdoe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os

procedimentos a elas pertinentes

Levando em consideragao que, segundo o Cadigo Civil, o locador é responsavel

pela manutengado preventiva da coisa alugada, como ja citado anteriormente, faz-se
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relevante a abordagem da Lei 8.245/91, que dispde justamente sobre as locagdes
dos imoveis urbanos.

Complementando o disposto pelo Cdédigo Civil, principalmente no que diz
respeito a manutencao do edificio, esta lei define em seus artigos 22 e 23,
respectivamente, as obriga¢des de locador e locatario.

De acordo com o inciso X do artigo 22, € de responsabilidade do locador pagar
pelas despesas extraordinarias do condominio, nas quais estdo incluidos os gastos
rotineiros com manuteng¢ao do edificio. Ja de acordo com o inciso Xll do artigo 23,
sdo de responsabilidade do locatario as despesas ordinarias de condominio, nas
quais estdo incluidas manutencdo e conservagcdo de elevadores, de porteiro
eletrénico, de antenas coletivas e das instalagdes e equipamentos de uso comum,
ou seja, hidraulicas, elétricas, mecanicas, de seguranga e destinadas a pratica de
esportes e lazer.

A partir do topico seguinte, serdo abordadas as normas citadas anteriormente, a
norma que especifica recomendacdes de desempenho para a edificagcdo € a NBR

15575:2021, abordada no topico a seguir.

2.1.1.5 ABNT NBR 15575-1:2021

Trata-se da norma de desempenho de edificacbes habitacionais. Esta norma é
dividida em 6 partes, sendo que as informagdes mais pertinentes com relagao a
elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencao de edificacbes constam na
primeira parte dela e sao referentes as recomendacgdes de prazos de garantia dos
sistemas, elementos, componentes e instalagdes da edificacao.

Os prazos de garantia recomendados por esta norma estdo dispostos em seu
Anexo D, na tabela D.1 e, de acordo com ela propria, correspondem ao “periodo de
tempo previsto em lei que o comprador dispde para reclamar dos vicios verificados
na compra de produtos duraveis.”

Além do disposto acima, a ABNT NBR 15575:2021 cita a importancia de o
construtor ou incorporador elaborar e fazer a entrega do manual de uso, operagao e
manutencdo da construcdo, atendendo aos requisitos dispostos na NBR

14037:2011, a qual sera abordada no topico a seguir.
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2.1.1.6 ABNT NBR 14037:2011

Esta norma traz as diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacao e
manutencgao das edificagcdes e, tendo em vista o artigo 39 do cédigo de defesa do
consumidor, citado anteriormente, deve ter suas especificagdes atendidas no
desenvolvimento do material.

Existem dois itens principais nesta norma, que trazem os requisitos para correta
elaboracdo dos manuais, sdo eles os itens 4 e 5.

O item 4 discorre sobre a estruturagao do manual, que segundo ele deve possuir
linguagem simples e direta e ser organizado de maneira que facilite a compreenséo,
além disso, ele traz uma recomendagédo de como estruturar o arquivo e dividir os
seus capitulos e subdivisdes.

Ja o item 5 especifica o conteudo que cada um dos capitulos e subdivisdes do
manual recomendados no item 4 deve conter.

Além da norma tratada acima, existem outras normas com conteudos
pertinentes a elaboragdo de manuais, tratadas a seguir.

Ainda segundo a NBR 14037:2011, os manuais devem conter um plano de
manutengao preventiva cuja implementacéo atenda aos critérios da NBR 5674:2012,

abordada no tépico a seguir.

2.1.1.7 ABNT NBR 5674:2012

De acordo com a NBR 14037:2011, a manutencao preventiva da edificagao € um
dos capitulos que o manual de uso, operagcao e manutencédo deve possuir. A NBR
5674:2012 aborda justamente este tema, trazendo requisitos para o sistema de
gestdo de manutencgéo para: a) preservar as caracteristicas originais da edificagao;
b) prevenir a perda de desempenho decorrente da degradagédo dos seus sistemas,
elementos ou componentes. Esta norma divide os requisitos citados em quatro
grupos, que sao abordados nos seus itens 4, 5, 6 e 7, e em seu item 8 lista as
diferentes incumbéncias ou encargos das partes envolvidas com a edificagao.

A seguir serdo constatados, mais especificamente, os conteudos dos requisitos

citados acima.



25

O item 4 da norma discorre sobre os requisitos para a manutencdo, como a
organizagao dela deve ocorrer, quais os conteudos basicos que devem constar em
seus relatérios de inspecdo e como o programa de manutengdo deve ser
estruturado.

O item 5 define os requisitos para o planejamento anual das atividades de
manutengado, com as consideragdes que devem ser feitas e instrugdes relacionadas
a previsao orcamentaria para realizagao de servicos de manutencao.

O item 6 trata dos requisitos para controle do processo de manutengéo,
definindo os servicos que os orcamentos de manutencdo devem conter, quais
observagoes realizar ao avaliar as propostas e quais os meios de controle a serem
implementados para que a manutengao ocorra da melhor maneira possivel.

O item 7 discorre sobre os requisitos relacionados a documentacéao referente ao
programa de manutencgao, definindo quais documentos devem constar nele, como o
condominio deve organizar o fluxo dessas documentagdes, como deve fazer os
registros das implementagdes desse programa, como arquivar essas informacgdes e
como elaborar indicadores para avaliar a eficiéncia do programa implementado.

Ja com relagao as incumbéncias definidas no item 8, a NBR 5674:2012 define as
responsabilidades dos proprietarios, dos construtores, dos administradores ou
sindicos e das empresas ou profissionais contratados para a gestdo do sistema de
manutencao com relacdo aos procedimentos relacionados a edificacdo em questao.

Além das normas ja citadas, outra que é pertinente a elaboragdo de manuais é a
NBR 16280:2020, que trata das reformas em edificagcdes, conteudo que é pertinente
aos usuarios, tanto no que diz respeito a definicdes de responsabilidades e
incumbéncias quanto a definicbes do que pode ou nao pode ser feito em obras de

reforma, esta norma & abordada no topico a seguir.

2.1.1.8 ABNT NBR 16280:2020
O manual de uso, operacdo e manutengdo deve enfatizar ao leitor que as
reformas sao operagcdes que podem conter riscos ao seu imoével e vizinhanga e

informar a necessidade da contratacido de profissional habilitado que responda
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tecnicamente pela operagdo com a Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) (Ferreira, 2019).

Com o disposto acima considerado, pode-se entender o motivo de a NBR
16280:2020 ser importante no que se refere as exigéncias para a elaboracédo de
manuais de uso, operacdo e manutencao de edificagbes, uma vez que ela trata dos
requisitos relacionados as reformas destas.

Os itens 4, 5, 6 e 7 desta norma abordam os referidos requisitos e serdo mais
profundamente explicados nos paragrafos a seguir.

O item 4 relaciona as diretrizes as quais os servicos de reforma devem respeitar,
de maneira a orientar a elaboracdo de um plano formal de diretrizes.

O item 5 define os requisitos minimos que devem ser respeitados para a
realizacao de reformas em edificagcbes, trazendo as condi¢cdes as quais o plano de
reforma deve obedecer e instrugbes especificas com relagado a reformas de areas
privativas e de areas comuns.

As incumbéncias ou encargos referentes aos responsaveis legais da obra e aos
proprietarios de unidades autbnomas no caso de condominios estdo dispostas no
item 6, bem como estdo divididas entre responsabilidades a serem consideradas
antes, durante e depois das obras.

O item 7 trata das documentagdes, definindo como arquiva-las corretamente e
quais os conteudos minimos que os registros das obras, realizadas segundo o plano

de reformas, devem conter.

2.1.2 Boas praticas (Conteudos facultativos)

Apesar de nao se tratarem de conteudo obrigatério a constar no manual, Ferreira
(2019, p.33) cita o Guia Nacional para a elaboracdo do Manual de Uso, Operagao e
Manutencdo das edificagdes da Camara Brasileira de Industria da Construcéo
(CBIC) e o0 Manual Secovi/Sinduscon-SP como fontes importantes para padronizar a
confeccdo de manuais em todo o Brasil e que contribuem para a elevacdo da

qualidade destes documentos.
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O Guia da CBIC tem sua organizagao baseada na Tabela 1 da NBR 14037:2011
e da dicas relacionadas a elaboracdo do manual, ensinando como executa-lo e
detalhando mais especificamente as informacdes que ele deve abordar.

O manual Secovi/Sinduscon-SP nao contempla o disposto na NBR 16280:2020,
pois foi elaborado anteriormente ao langamento desta, porém também pode ser
utilizado como auxiliar para a padronizagao dos manuais, de maneira semelhante ao
guia da CBIC.

Nenhum dos dois documentos citados acima traz uma relacdo de materiais
minimos que devem ser entregues aos clientes, que poderia ser utilizada para
garantir que o conteudo abordasse todas as informagdes listadas anteriormente,
porém, levando em consideragdo o conteudo destes dois elementos e das Leis e
Normas citadas anteriormente neste referenciamento bibliografico, Ferreira (2019)
elaborou uma tabela de checagem com todas as informagdes, obrigatorias e
facultativas, a serem dispostas em um manual de uso, operacdo e manutencao

completo.

2.2 Equivalentes aos manuais de uso, operagao e manutencgao brasileiros em

paises estrangeiros

Foi realizado um levantamento a fim de identificar, dentre quatro paises
de diferentes continentes, quais deles possuiam leis ou regulamentagdes trazendo
exigéncias para elaboracdo de documentos semelhantes aos manuais de uso,

operagao e manutencao da edificagao brasileiros.

2.2.1 Portugal

Em Portugal, o documento equivalente ao manual de uso, operacdo e
manutengao é a ficha técnica da habitacdo, que passou a ser exigida e ter seus
conteudos e estrutura definidos a partir da publicagcdo do Decreto-Lei n°® 68/2004 de
Portugal, que “estabelece um conjunto de mecanismos que visam reforgar os
direitos dos consumidores a informacdo e a protecdo dos seus interesses
econdmicos no ambito da aquisigdo de prédio urbano para a habitagdo.” (Portugal,
2004)
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Segundo o artigo 19° deste mesmo decreto, “o0 modelo de ficha técnica da
habitagdo € aprovado por portaria conjunta dos ministros que tutelam a economia, a
habitacdo e a defesa do consumidor”, ou seja, posteriormente ao referido decreto foi
elaborado um modelo de ficha técnica da habitacdo, sendo que este foi oficialmente
definido através da Portaria n® 817/2004 de Portugal.

Tendo o disposto acima sido levado em consideragao, pode-se concluir que as
fichas técnicas da habitacdo tém seus conteudos e estrutura definidos a partir do
que é disposto no Decreto-Lei n°® 68/2004 e na Portaria n°® 817/2004 do governo

portugués.

2.2.2 Australia

Na Australia, o documento que pode ser considerado como equivalente ao
manual de uso, operagcao e manutencao brasileiro € o Operation and Maintenance
Manual.

O parlamento australiano possui um departamento de servigos parlamentares,
responsavel por fornecer servicos e produtos para suportar o funcionamento do
parlamento. Este departamento tem o nome oficial de Department of Parliamentary
Services (DPS). Segundo o site do DPS, um dos servigos prestados por eles é
garantir a integridade das construgdes, solo e projetos relacionados ao Parlamento
da Australia.

Pautado na responsabilidade atribuida a ele citada anteriormente, o DPS
produziu um guia com os padroes para a documentagao entregue em projetos
realizados por terceiros para o Parlamento. Este guia traz um modelo e diretrizes
para a compilacdo destes documentos em um manual de operacdo e manutenciao
(Operation and Maintenance Manual).

Segundo o guia do DPS, a sua primeira parte tem a funcdo de definir o
conteudo, formato e qualidade do manual e traz detalhes com relagéo aos critérios
de entrega e o processo de revisao do conteudo.

Ja a segunda parte trata-se de um modelo exigido para estes manuais, que traz

11 toépicos que obrigatoriamente devem ser abordados, sendo que caso algum deles
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nao seja relevante para o projeto deve constar com uma pagina dizendo “N&o

aplicavel para este projeto”.

2.2.3 Reino Unido

No Reino Unido, de acordo com o disposto na se¢cao 12 do The Construction
Regulations (2015), deve ser desenvolvida a Health and Safety File, que se trata de
um documento com informacgdes relacionadas ao projeto que podem ser necessarias
no decorrer da construgdo e que garantam as condigdes adequadas de seguranga
para as pessoas envolvidas com a edificagao.

Além disso, de acordo com a seg¢ao 40 do The Building Regulations (2010), o
construtor deve, em um prazo maximo de 5 dias depois da finalizacdo da obra,
fornecer ao proprietario informagdes suficientes sobre a edificagdo, como seus As
Builts e requisitos de manutencao, com o intuito de que o edificio ndo consuma mais
combustivel ou energia do que o que for estritamente necessario.

Apesar de exigirem a entrega dos referidos documentos, nao foi constatado nas
leis britdnicas um modelo de documento, como os que foram observados em

Portugal e na Australia.

2.2.4 Estados Unidos da América

As regulamentagdes para constru¢gdes nos EUA sado definidas por cada estado
deste pais, por meio dos seus Local Building Codes. No entanto, segundo o
ICLG.com, plataforma especializada em guias legais internacionais, comumente se
consideram os documentos padrbes do American Institute of Architects (AIA) como
base para os contratos que regem os servigcos da construgao civil nos Estados
Unidos da América.

O documento A-201 do AIA estabelece as condigdes gerais para o contrato de
construcdo, estabelecendo os direitos, responsabilidades e relagcbdes entre
proprietario, contratado e arquiteto. Ainda de acordo com este modelo de
documento, é responsabilidade do arquiteto o recebimento dos termos de garantia

da edificacdo para repasse ao proprietario, cujo prazo de garantia inicia na data de
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conclusdo da obra. Esta garantia de edificagdo exclui a reparagdo de danos ou
defeitos causados por abusos, manutengao insuficiente, operagcdo inadequada ou
alteragao a obra (Ersching, 2017 p. 39 apud AlA, 2012).

A exemplo do que foi constatado nas regulamentagcées do Reino Unido, nos
Estados Unidos da América ndo foi constatada uma lei ou guia oficial com o
conteudo recomendado para a elaboracdo de um documento com exigéncias

equivalentes aos manuais de uso, operag¢ao e manutencao do Brasil.
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3 METODOLOGIA

A fim de atingir o objetivo proposto neste trabalho, foi feita uma pesquisa
qualitativa que permitiu, posteriormente, através do método comparativo, averiguar
as semelhangas e diferengas entre as exigéncias brasileiras para manuais de uso,
operagao e manutencdo e as exigéncias e recomendagdes para elaboragao de
documentos equivalentes na Australia e em Portugal.

O fluxograma da Figura 1 resume as etapas que foram realizadas neste

trabalho.

Figura 1 - Fluxograma de trabalho

- « s Analise das exigéncias
Analise das exigéncias

o - australianas e
brasileiras
portuguesas
¥
Verificar possiveis Comparacao entre

melhorias que podem exigéncias brasileiras,
ser implementadas nas australianas e
exigéncias brasileiras portuguesas

Fonte: Elaborado pelo autor.

Inicialmente identificaram-se as exigéncias brasileiras com relagdo ao conteudo
do Manual de Uso, Operagcdo e Manutencao de edificagdes no pais. Para isso foi
realizada uma pesquisa qualitativa nas leis pertinentes, como o Cédigo de Defesa do
Consumidor e o Codigo Civil, e nas normas que regem a elaboragao deste tipo de
documento, sendo elas a ABNT NBR 14037:2011, ABNT NBR 5674:2012, ABNT
NBR 15575-1:2021 e ABNT NBR 16280:2020. Além disso, foi realizada uma
pesquisa bibliografica a fim de verificar a existéncia de trabalhos que abordassem a
elaboracao destes manuais.

Na sequéncia foram pesquisados documentos semelhantes aos manuais de uso,

operacdo e manutencgao brasileiros nos paises Portugal, Australia, Reino Unido e
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Estados Unidos da América, através de pesquisas qualitativas em leis e guias
oficiais.

Apdés a analise supracitada, os paises em que se constatou a exigéncia de um
documento semelhante ao brasileiro foram Portugal e Australia, sendo assim, foram
levantadas e organizadas as exigéncias dos documentos dos respectivos paises.

Com as exigéncias brasileiras, australianas e portuguesas listadas e
organizadas realizou-se a comparagdo dos tdépicos e conteudos entre os
documentos citados, de maneira a verificar qual o nivel de exigéncia do Brasil
comparado aos paises pesquisados e quais os pontos em que 0s manuais de uso,
operagao e manutencio brasileiros poderiam ser melhorados com base em

parametros internacionais.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Apds o levantamento dos conteudos obrigatoérios no Brasil e dos documentos
que definem os conteudos obrigatérios em Portugal e na Australia, pode ser
realizada a identificacdo e organizagdo destes conteudos por pais, para que
posteriormente, as exigéncias de cada uma destas nagdes possam ser comparadas
com as brasileiras. Inicialmente foram levantados e organizados os conteudos

exigidos em Portugal.
4.1 Analise das exigéncias portuguesas

Conforme constatado na revisdo bibliografica, os documentos que regem as
exigéncias para a elaboracéo da ficha técnica da habitacédo (equivalente portuguesa
ao manual de uso, operagao e manutencéao brasileiro) sdo o Decreto-Lei n° 68/2004
e a Portaria n°® 817/2004. Estes documentos serdo abordados mais especificamente,

a sequir.
411 Decreto-Lei n°® 68/2004

O Decreto-Lei n° 68/2004 define um conjunto de mecanismos com o objetivo de
garantir que os consumidores portugueses tenham acesso as informacoes
relevantes referentes aos seus imoéveis, promovendo a protecdo dos seus interesses
econdmicos e a transparéncia do mercado. E importante salientar alguns pontos
principais abordados no referido decreto-lei, citados a seguir.

No paragrafo 2 do artigo 2°, se define que as regras referentes a ficha técnica da
habitagdo somente ndo se aplicam aos prédios construidos antes da entrada em
vigor do Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas (Decreto-Lei n° 38382/1951)
de 7 de Agosto de 1951 e aos prédios que se encontravam edificados e ja com
licenca de utilizacdo ou com requerimento para emissdo dela na data em que o
decreto-lei n° 68/2004 passou a vigorar, ou seja, 25 de margo de 2004.

De acordo com o paragrafo 1 do artigo 3° do decreto-lei em questdo, o promotor
imobiliario é “a pessoa singular ou coletiva, que, direta ou indiretamente, decide,

impulsiona, programa, dirige e financia, com recursos proprios ou alheios, obras de
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construgcado ou de reconstrucdo de prédios urbanos destinados a habitagao, para si
ou para aquisicao sob qualquer titulo”, ou seja, sdo os responsaveis pela realizagao
da obra. A responsabilidade da elaboragcdo da ficha técnica da habitagdo cabe
exatamente a figura do promotor imobiliario, uma vez que de acordo com o
paragrafo 1 do artigo 4° do referido decreto-lei “o promotor imobiliario esta obrigado
a elaborar um documento descritivo das caracteristicas técnicas e funcionais do
prédio urbano para fim habitacional, documento que toma a designacdo Ficha
Técnica da Habitagdo”, bem como, segundo o paragrafo 1 do artigo 16° o técnico
responsavel pela obra e o promotor imobiliario sdo solidariamente responsaveis
pelos danos causados ao comprador ou a terceiros caso o teor da declaragédo ou
das informagbdes constantes na ficha técnica da habitacdo ndo corresponda a
verdade.

Com relacdo ao conteudo da ficha técnica de habitagdo, € o artigo 7° deste
decreto-lei que define o que, obrigatoriamente, deve ser abordado por ele, definindo
em seu paragrafo 1 que “a ficha técnica da habitacdo deve conter informagao sobre
os principais profissionais envolvidos no projeto, construgdo, reconstrucéo,
ampliacdo ou alteragdo, bem como na aquisicdo da habitagdo, e ainda sobre o
loteamento, o prédio urbano e a fracdo autbnoma ou a habitagcdo unifamiliar.”. Em
seus paragrafos posteriores, o artigo 7° especifica todas as informagdes
relacionadas a cada elemento citado em seu paragrafo 1 que devem ser abordadas
na ficha técnica da habitagdo, servindo de base para o modelo do qual o artigo 19°
trata e que é oficializado pela Portaria n® 817/2004, a qual sera abordada no tépico

seguinte.

4.1.2 Portaria n® 817/2004

“O Decreto-Lei n.° 68/2004, de 25 de Margo, estabelece um conjunto de
mecanismos que visam reforcar os direitos dos consumidores a informacao
e a protegao dos seus interesses econdmicos no ambito da aquisigdo de
prédio urbano para habitagdo, bem como assegurar a transparéncia do
mercado.

Entre esses mecanismos de protecdo encontra-se prevista a cargo do

promotor imobiliario a obrigagédo de elaborar e disponibilizar ao consumidor
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adquirente  um documento descritivo das caracteristicas técnicas e
funcionais do prédio urbano para fim habitacional, documento esse que o
citado diploma designa por ficha técnica da habitagdo.

O artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 68/2004 prevé que o modelo da ficha
técnica da habitacdo seja aprovado através de portaria conjunta dos
ministros que tutelam a economia, a habitacdo e a defesa do consumidor.”
(PORTUGAL, 2004)

Tendo em vista o disposto na citacdo acima, a Portaria n® 817/2004 aprova o
modelo de ficha técnica da habitacdo previsto no Decreto-Lei n°® 68/2004 e o
disponibiliza como anexo, além de exigir, no paragrafo 2 de seu artigo 3°, que este
modelo seja disponibilizado em versdo digital nos sites da Internet do Instituto do
Consumidor, Instituto dos Mercados de Obras Publicas e Particulares e do

Imobiliario e do Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil.

4.1.3 Ficha Técnica da Habitagao (FTH)

O modelo de Ficha Técnica da Habitagdo disponibilizado pela portaria
encontra-se no anexo A. Esse documento é dividido em 4 partes, os primeiros 6
topicos tratam-se de uma apresentagao do edificio e dos responsaveis, os topicos 7
e 8 trazem informacdes sobre o loteamento em que a obra esta locada, os tépicos 9
a 22 trazem informagdes do Edificio em si e os topicos 23 a 39 trazem as
informagdes das unidades privativas.

e Dos topicos 1 ao 6 constam, respectivamente, informagdes sobre o prédio, o
promotor imobiliario, o autor do projeto arquitetébnico, os autores dos projetos
complementares, o construtor e o técnico responsavel pela obra.

e Os topicos 7 e 8 trazem uma descricdo do loteamento e uma planta de
sintese (planta de loteamento) dele.

e Dos tépicos 9 ao 20, referentes as areas comuns, sado disponibilizadas,
respectivamente, uma descri¢ado geral do edificio, das fundagdes e estruturas,
das coberturas, das paredes envolventes (externas ou de area comum), dos
revestimentos de areas comuns, dos dispositivos de seguranga contra

intrusdo, da seguranga contra incéndio, da gestao energética e ambiental da
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edificacdo, dos equipamentos ruidosos, dos elementos de comunicacéo e
entretenimento, de outras informacdes referentes a manutencao do edificio e
dos materiais, equipamentos e fabricantes utilizados no prédio.

e Os topicos 21 e 22 trazem uma planta de implantagao (Planta de locacgéo) e
uma planta simplificada do piso (pavimento) de entrada da edificagao.

e Dos topicos 23 ao 31, referentes as areas privativas, sao disponibilizadas,
respectivamente, uma descricdo geral da habitacdo, das paredes, dos
pavimentos e escadas, dos revestimentos, das portas, das janelas e sistemas
de protecdo dos vaos, do sistema de ventilacdo e eliminagcdo de fumos e
gases, das instrugdes e garantias e dos materiais, equipamentos e
fabricantes contratados.

e Os tépicos 32 ao 39 trazem, respectivamente, plantas simplificadas do
pavimento de acesso ao apartamento, do apartamento, da rede de
distribuicdo de agua do apartamento, da rede de drenagem de aguas
residuais do apartamento, da rede de distribuicdo elétrica do apartamento, da
rede de distribuicdo de gas do apartamento, do sistema de climatizagdo do
apartamento e das redes de comunicag¢ao do apartamento.

Além disso, diferentemente do modelo brasileiro, o portugués traz os conteudos
previamente preenchidos, bastando apenas incluir as informacdes especificas do
empreendimento e anexar os projetos e documentos solicitados em seus tépicos.

Apés o levantamento das exigéncias portuguesas, serdo analisados os

conteudos que devem constar nos manuais australianos.

4.2 Analise das exigéncias australianas

Para o levantamento das exigéncias australianas foi utilizado o documento “DPS
Standard for Project Documentation” elaborado pelo DPS (Department of
Parliamentary Services), departamento do parlamento australiano citado na revisao
de literatura e responsavel, também, pela garantia da integridade das construgdes
relacionadas ao parlamento australiano.

Segundo o proprio guia do DPS, pode-se separar o seu conteudo em duas

partes, a primeira define o conteudo, formato e qualidade que devem existir no
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manual a ser elaborado, além de definir detalhes relacionados aos critérios de
entrega e processo de revisdo do conteudo deste. J&4 a segunda parte, define o
modelo que deve ser seguido na elaboragdo, trazendo 11 topicos que devem ser
abordados obrigatoriamente, ou terem uma indicagao de “Nao aplicavel para este
projeto”, quando for o caso. A segunda parte foi utilizada para comparagédo com o
modelo brasileiro, porém € importante salientar alguns pontos da primeira parte, que
podem influenciar no conteudo do manual entregue, sendo eles:

e O manual deve estar escrito em inglés e com qualidade que permita fazer
fotocopias;

e Para projetos pequenos deve ser elaborado um manual com todas as
disciplinas de projeto em um mesmo documento, ja para projetos maiores, o
manual pode ser dividido em capitulos especificos por disciplina de projeto.

Além destas duas recomendacgdes, sao feitas também orientagdes de entrega,
como formato e meio de envio do documento e afins, que nao influenciam no
conteudo final do manual em si e por isso ndo serdao abordadas individualmente.

Por outro lado, outro ponto importante desta primeira parte € que sao definidas
pelo guia pelo menos quatro submissdes parciais tanto dos projetos quanto dos
manuais e uma entrega final, com o DPS revisando e solicitando alteragbes em
todas as entregas parciais, sendo elas:

e Na etapa de Design, equivalente, no Brasil, ao projeto legal, estando 50% ou

80% finalizado;

e Na etapa de Design, equivalente ao projeto legal, estando ele finalizado;

e Na etapa For Construction, equivalente ao projeto executivo, estando ele
finalizado;

e Na etapa As Constructed, equivalente ao As Built, estando ele finalizado,
sendo que esta entrega € considerada um rascunho a ser revisado pelo
contratante.

Podem ser necessarias mais entregas parciais, a depender das revisdes

realizadas pelo contratante. Apds a revisdo do manual entregue na etapa As
Constructed, as indicagdes do DPS devem ser atendidas e a entrega final pode ser

realizada.
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Com tudo o que foi disposto acima referente a primeira parte do guia e, portanto,
devendo ser respeitado durante a elaboragédo do manual, seréo dispostos agora os
conteudos advindos do modelo de documento disponibilizado na segunda etapa
deste guia, que sera o objeto de comparagdo com as exigéncias brasileiras,
conforme ja citado.

O modelo de Manual de Operacao e Manutengao elaborado pelo guia do DPS
possui 11 segbes. A seguir sdo abordados os conteudos que devem constar em
cada um deles segundo o préprio guia.

e Secdo 1: Traz um exemplo da Table of Contents (indice) que deve constar no

manual.

e Secao 2: O DPS fornece um check-list (anexo B) com as informagdes que
devem ser entregues no manual e anexado nesta sec¢do, devidamente
atendido e preenchido.

e Secgao 3: Esta secdo deve conter uma descrigdo geral do projeto, com
informagdes como: seu proposito; seus principios de funcionamento;
descricao de como os diferentes sistemas se relacionam; e, caso se trate de
uma reforma, descricdo dos sistemas que ja existiam, e de quais servicos e
funcionalidades da edificagdo foram alteradas pelo projeto. Além disso,
devem estar listadas as datas relevantes da construgdo, sendo elas
referentes ao comecgo dos trabalhos in loco, a finalizagdo das obras e a
expiracdo do Defects Liability Period, que é o periodo apds a conclusdo da
obra pelo qual o construtor mantém a responsabilidade de lidar com eventuais
defeitos que se manifestem no edificio, equivalente, no Brasil, ao periodo de
garantia.

e Secido 4: Neste capitulo devem ser incluidas as especificacbes técnicas
utilizadas no projeto, sendo que estas devem ter sido entregues junto aos
projetos executivos em um documento especifico, segundo a ASTM
(American Society for Testing and Materials) International, especificagdes sao
um conjunto de requisitos que devem ser satisfeitos para um material,
produto, sistema ou servigo, portanto, deve ser um documento com as

especificagdes seguidas para a correta realizagédo e execugao dos projetos,
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estas informagdes devem ser provenientes de alguma especificagdo do DPS,
do codigo de obras australiano, de normas australianas ou de normas
internacionais.

Secao 5: Deve conter uma tabela com as informacgdes de contato, listando os
contratantes, fornecedores e todos os envolvidos com os projetos, sempre
referenciando a parte com o trabalho realizado por ela. O DPS fornece um
modelo de tabela (anexo C) para ser fornecido com essas informacgoes.
Secao 6: Consiste em uma tabela (anexo D) com as especificagbes das
figuras, desenhos e projetos anexados ao manual, ela deve incluir o numero
do projeto/desenho, o seu titulo, area a que se refere, tamanho do papel em
que foi gerado (A1, A2, A3, etc.), nome do arquivo anexado, formato do
arquivo e numero e data de revisao.

Secao 7: Nesta secdo serao incluidos os detalhes especificos sobre os
projetos, equipamentos e itens em geral entregues junto a edificagdo. O DPS
fornece uma planilha modelo (anexo E), na qual o responsavel deve inserir,
no minimo, todos os itens instalados com um cddigo de referéncia e suas
respectivas garantias.

o Secdo 7.1: Como continuagao da secao referente as informacdes dos
projetos, neste topico deve conter as especificacdes dos equipamentos
entregues com a obra, sendo elas, os procedimentos de manutengao
recomendados, com base em leis, recomendacdes do fabricante ou
boas praticas aceitas e/ou guias da industria, e as informagdes de
registro destes equipamentos, que devem constar na planilha modelo
fornecida pelo DPS que foi citada na secgéo 7.

o Secado 7.2: Este subtépico € onde devem estar compiladas as
informacgdes sobre a mobilia entregue, para isso o DPS fornece um
documento modelo (anexo F) especifico para ser preenchido, onde
deve constar a descricao dos méveis, os fornecedores, um numero de
referéncia, o periodo de garantia, o responsavel por atender a garantia,
a quantidade de itens iguais fornecidos, os precos e a segdo do

manual em que estas informacdes serao fornecidas, além disso, no
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verso deste documento (anexo F) existe um modelo em que devem
constar informagbes sobre os metais, madeiras, couros e quaisquer
outros materiais utilizados na mobilia, com suas descricbes e
fabricantes.

Secao 7.3: Nesta secao devem estar especificadas, de maneira
compreensiva, as informagdes técnicas de todos os itens e
equipamentos instalados, o guia traz 13 tipos de informagdes
relevantes que devem estar listadas, sendo elas:

1 - Procedimentos de seguranga e precaugdes, relacionados a
instalacédo e operacgao;

2 - Uma descricdo detalhada incluindo procedimentos operacionais
para os sistemas instalados (Como ligar, desligar, monitorar, etc.)

3 - Folhetos e manuais dos equipamentos, com informagdes sobre
aplicacdes, instalagdes e questdes técnicas;

4 - Informagdes detalhadas de operagdo e manutengao, incluindo
frequéncias, atividades, instrugcbes, procedimentos, e referéncias a
eventuais requisitos legais;

5 - Procedimentos de diagnostico de falhas/solugbes de problemas;

6 - Procedimentos de reparo e revisao, incluindo eventual necessidade
de ferramentas, equipamentos ou insumos especiais;

7 - Lista completa de pecas para todos os equipamentos, bem como
uma lista de pecgas de reposigao recomendadas e o tempo médio entre
falhas indicado pelo fabricante;

8 - Programas de computador relevantes fornecidos em formato
eletrénico;

9 - Listas de especificacgoes;

10 - Manuais de operacgao;

11 - Manuais de reparos e manutencgdes;

12 - Quaisquer informagbdes complementares, graficos, programacgdes

ou informagdes que permitam um entendimento completo das
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instalagdes, garantindo a correta operagdo e manutencdo dos
elementos;

13 - Implicagdes ambientais relacionadas a operagao, fim de vida-util,
desativacao e descarte dos elementos.

e Secao 8: Esta secdo somente sera necessaria caso algum sistema instalado
requeira o treinamento de uma equipe do DPS para operagao ou utilizacao
deste, neste caso, esta se¢do do manual devera conter o registro dos
treinamentos efetuados. O DPS disponibiliza um modelo (anexo G) de
registro para ser preenchido com estas informagdes.

e Secao 9: Caso tenha sido realizada alguma demolicdo ou retirada de
equipamentos do local em que a nova obra foi realizada, esta seg¢ao devera
trazer a descricdo do que foi demolido, bem como o motivo e a
recomendacgao do que fazer com os rejeitos, caso eles ainda nao tenham sido
descartados. Qualquer informacdo de seguranga ou de implicagdes
ambientais também deve ser descrita.

e Secao 10: Esta secdo deve conter todos os certificados, garantias, e
documentos relevantes ao projeto, devidamente assinados e anexados pelos
construtores.

e Secao 11: Nesta secao devem ser anexados os projetos As Built do objeto do

manual.

4.3 Comparagao das exigéncias brasileiras com as exigéncias de Portugal e

Australia

A partir das exigéncias levantadas para os documentos brasileiros, portugueses
e australianos, foi possivel fazer a comparagdo deles e verificar os pontos
convergentes e divergentes.

A comparacado foi feita com base nas exigéncias brasileiras, levando em
consideragdo cada um dos tdpicos principais relacionados na ABNT NBR
14037:2011, sendo eles:

1. Apresentagao
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Garantias e Assisténcia Técnica
Memorial Descritivo
Fornecedores

Operagao, Uso e Limpeza

Manutencéao

N o a s~ Db

Informagdes Complementares

Além disso, havera um oitavo topico de comparagcao, onde serdo abordadas as
exigéncias estrangeiras que nao existem no Brasil.

As informagdes referentes ao modelo portugués foram baseadas no modelo
disponibilizado pela Portaria n°® 817/2004 do governo de Portugal, ja os dados do
modelo australiano estdo conforme o DPS Standard for Project and Documentation,

conforme citado anteriormente.

4.3.1 Apresentacao

Segundo a ABNT NBR 14037:2011, este topico deve conter um indice, uma
introducdo, com informagdes sobre o empreendimento e comentarios sobre o
manual, e um tépico com as definicdbes de termos importantes para a compreensao
dele.

Ao contrario do que é solicitado no Brasil, o modelo portugués € mais direto no
que diz respeito a apresentacido, nao ha necessidade de elaborar um indice nem de
fornecer as definicbes de termos importantes, no entanto ele € mais especifico com
relacdo as informagdes sobre o empreendimento que devem ser fornecidas em um
primeiro momento, trazendo um texto padrdo em seu tépico 1, no qual devem
constar endereco, informagdes de registro e numeros de documentos, como a
licenga de utilizagdo, equivalente, no Brasil, ao Habite-se, e o alvara de licenga de
construgcdo. Além disso, ainda em sua parte introdutoria, do topico 2 ao 6, devem
constar nome, numero de registro profissional e enderegco dos responsaveis pela
construcao, sendo eles, o promotor imobiliario, os autores dos projetos, o construtor
e o técnico responsavel pela obra.

Ja o modelo australiano define que a Secédo 1 do documento deve se tratar do

indice e a segado 3 deve trazer uma descrigdo geral do projeto, pontos no qual se
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assemelha ao primeiro topico do manual brasileiro, no entanto, entre estes dois
conteudos, ele indica a necessidade de constar a secao 2, com um check-list
fornecido pelo DPS e que deve ser preenchido e assinado pelos responsaveis pela
construcdo da obra, a fim de atestar que todas as informagdes exigidas foram
fornecidas ao longo do manual.

Pelas analises realizadas na etapa de apresentagdo de cada documento, é
possivel constatar que apenas no Brasil € requerido um tépico com as definicbes de
determinados termos técnicos, o0 que indica uma maior preocupagdo com a
facilitacdo do entendimento por parte dos proprietarios que nao possuem
conhecimentos técnicos, por outro lado, percebe-se que o documento portugués traz
uma apresentagdao mais direta, com um conteudo mais especificamente pré definido,
dando menos liberdade para quem desenvolve o manual, mas garantindo que as
informagdes consideradas mais importantes serao entregues, enquanto o manual
australiano faz a apresentacdo ao longo dos 3 primeiros topicos, com conteudos
semelhantes ao modelo brasileiro, porém com o adendo, na se¢ao 2, de uma lista na
qual o responsavel atesta que cumpriu com as solicitagdes do 6rgao responsavel,
além de, por meio do modelo, poder garantir que nado deixou de atender as

informagdes solicitadas.

4.3.2 Garantias e Assisténcia Técnica

Neste topico, a ABNT NBR 14037:2011 define que o manual deve conter
informagdes sobre os prazos de garantia, eventuais contratos de garantia
preexistentes, condi¢des de perdas de garantias e procedimentos para acionamento
da assisténcia técnica quando necessario.

No modelo portugués também devem ser fornecidas as informagdes referentes
as garantias, estando elas no tépico 20 quando relacionadas a equipamentos
instalados nas areas comuns do edificio, € no topico 31, quando forem referentes
aos equipamentos instalados nas unidades privativas, além disso, no topico 30 deve
ser disponibilizado o prazo de garantia da edificagdo em geral e o modo de

acionamento da assisténcia técnica em caso de defeitos.
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No manual australiano € requerido que as garantias dos servigos e materiais
utilizados na obra sejam disponibilizadas na planilha modelo da sua segao 7,
trazendo datas de inicio e fim dos prazos e o responsavel por elas, além disso, na
secdo 10, onde devem estar anexados documentos relevantes do projeto, devem
constar todos os certificados de garantia, com seus termos e condi¢des, extensoes,
caso haja, e periodos de cobertura.

Analisando os topicos dos 3 modelos, se pode constatar que todos eles indicam
a necessidade de fornecer os prazos e responsaveis pelo atendimento das
garantias, divergindo apenas na maneira de organizar estas informagdes, com o
manual brasileiro centralizando elas em um tépico e os manuais estrangeiros
fornecendo estas informag¢des ao longo do documento, porém, cabe salientar que o
manual brasileiro € o unico que indica a necessidade de um topico especificamente
para relacionar motivos que podem decorrer em perda de garantias, sendo este um

diferencial dele com relagdo as demais exigéncias analisadas.

4.3.3 Memorial descritivo

Pelos requerimentos listados na ABNT NBR 14.037:2011, tem-se que este topico
do modelo brasileiro deve conter uma descricao escrita e ilustrada da edificacao
‘como construida”, trazendo 8 pontos importantes a serem abordados, sendo eles
referentes a: informacdes sobre aspectos importantes da edificacdo, como sistema
construtivo empregado, desenhos esquematicos, que representem a posi¢cao das
tubulagcdes devidamente cotadas, descricdo dos sistemas, elementos e
equipamentos empregados, cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos,
cargas estruturais maximas admissiveis, descricdo sucinta dos sistemas, relagao
com as especificacbes dos componentes utilizados para acabamentos, como
revestimentos ceramicos e tintas e sugestdo ou modelo de programa de
manutengdo preventiva, vale salientar que este modelo € para os sistemas em
especifico, um modelo para a edificagdo em geral € abordado na parte sobre
manutencao do manual.

As exigéncias portuguesas trazem pontos alinhados com os exigidos para este

tépico do manual brasileiro, porém elas sdo mais especificas em relacdo ao que
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precisa ser abordado, e ndo centralizam essas informagdes em um mesmo local. A
parte referente ao sistema construtivo empregado deve constar no tépico 10, com o
tipo de fundagdes e estruturas executadas sendo indicadas e descritas, ja as demais
informagdes sobre aspectos importantes da edificagcdo devem ser listadas no topico
7, quando se referirem ao loteamento, no 9, quando relacionadas ao edificio e no 23,
quando referentes ao apartamento ou unidade autébnoma. Ja para os desenhos
esquematicos das tubulacbes, ndo ha uma solicitacido especifica, porém, assim
como as cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos, eles devem estar
devidamente compilados nas plantas relacionadas as instalagdes do edificio e
fornecidas nos tépicos 34 a 39. Os sistemas, elementos e equipamentos
empregados devem estar descritos ao longo do documento, sendo que o modelo
portugués traz uma série de elementos previamente definidos que devem ser
tratados especificamente em determinados tépicos, por exemplo, as informacdes
sobre as paredes envolventes do edificio devem estar descritas no topico 12 e as
das portas no tépico 27, sendo que, do 11 ao 18 e do 24 ao 29 sdo trazidas
descricoes deste tipo para diversos elementos da edificacéo, inclusive os referentes
aos componentes utilizados para os acabamentos. Caso algum sistema nao esteja
no modelo, pode ser abordado no topico 19, referente a “outras informacgdes” em
geral. Nao ha um tépico especifico para a disponibilizagdo das cargas maximas para
a estrutura, nem para disponibilizagdo de sugestdao de programa de manutengao
preventiva para os sistemas, no entanto as cargas podem ser fornecidas no tépico
10, e as informagdes sobre manutencado no 30, junto das garantias, porém para a
edificacdo inteira, de uma maneira mais alinhada com o que consta na parte de
manutencdo do manual brasileiro.

Ja para o modelo australiano de manual, os As Builts da edificagdo devem estar
todos anexados na secado 11, nestes projetos pode-se verificar tanto os desenhos
das tubulagdes cotadas, quanto informagées como cargas maximas para estruturas
e circuitos elétricos, com relagdo as demais descrigoes de sistemas e equipamentos
presentes no edificio, estas devem estar disponibilizadas na secdo 7, na mesma
planilha onde devem constar informag¢des de garantia dos equipamentos e sistemas,

a qual é fornecida pelo préprio DPS, além disso, estas descricdes também estarao
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presentes nos certificados e documentos relacionados aos insumos utilizados na
obra, que devem estar na sec¢ao 10.

Analisando os trés modelos verifica-se que apenas o modelo brasileiro possui
um tépico especifico onde devem estar relacionadas as descri¢gdes dos sistemas e
equipamentos fornecidos na edificagdo, uma vez que, apesar de o modelo portugués
também solicitar estas informacdes, ele o faz dentro dos topicos de cada elemento,
fornecendo-as de maneira espalhada no documento, e o modelo australiano, por sua
vez, apesar de fornecer uma tabela especifica com informacgdes predefinidas para
descricdo de equipamentos e sistemas, compila estas informacdées em um mesmo

topico, junto com definicbes sobre projetos, garantias, uso e manutengdo em geral.

4.3.4 Fornecedores

De acordo com a ABNT NBR 14037:2011, este topico deve trazer a relagao de
fornecedores em geral e dos projetistas, junto dos seus dados para contato, além
disso, deve também conter as informacdes das concessionarias de servigos de
utilidade publica, como fornecedoras de agua e luz, com os seus respectivos
contatos.

No modelo de ficha técnica da habitagdo para Portugal, os dados sobre os
fornecedores e projetistas ndo ficam em um mesmo tépico, as informagdes de
contato dos projetistas ficam no inicio do manual, mais precisamente nos topicos 3 e
4, que possuem, respectivamente, nome, numero de registro profissional e enderego
do autor do projeto arquitetdbnico e nome e numero de registro profissional dos
autores dos demais projetos. J& com relagcdo aos fornecedores, estes devem ser
listados no tépico 20, quando referentes ao edificio em geral, ou no tépico 31,
quando das unidades privativas, sendo que em ambos os topicos devem estar
listados os respectivos materiais e equipamentos entregues junto da obra, com as
suas localizagdes, fabricantes e prazos de garantia, além disso, devem constar o
endereco e contato dos fabricantes listados. Nao ha referéncia aos servigos de
utilidade publica especificamente.

Ja para o manual australiano, as informacdes de contato devem estar listadas

em uma planilha modelo fornecida pelo guia do DPS, na qual devem estar o nome,
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endereco, telefone, e-mail e servico prestado por cada um dos fornecedores,
contratados, projetistas, e demais profissionais relacionados ao empreendimento,
esta planilha deve estar preenchida e anexada na se¢do 5 do documento, assim
como no modelo portugués, nao ha referéncia aos servigos de utilidade publica.

Com base nas exigéncias verificadas, observa-se que todos os modelos exigem
a listagem dos fornecedores e projetistas com seus respectivos contatos, a diferenca
€ que o manual brasileiro divide fornecedores e projetistas em dois topicos
diferentes, porém centralizados, enquanto o portugués centraliza as informacdes
sobre os projetistas, mas divide os fornecedores da area comum e das unidades
privativas em topicos diferentes, ja o australiano lista em uma mesma se¢ao todos
os envolvidos em fornecer algum tipo de servigo ou material para a construgdo com
seus contatos e enderecos. Somente o manual brasileiro faz referéncia especifica

aos servicos de utilidade publica e como contrata-los.

4.3.5 Operacgao, Uso e Limpeza

Para o manual brasileiro, esta secdo deve conter os procedimentos para
operagao, uso e limpeza dos equipamentos e componentes mais importantes da
edificacao, contendo, além de instrugdes para o uso e recomendagdes para limpeza,
uma descricdo clara dos procedimentos para ligagdo dos servigos publicos,
instrugdes sobre onde e como instalar os equipamentos previstos em projeto que
nao forem entregues prontos para uso, instrugdes para a movimentagao horizontal e
vertical nas areas comuns do edificio, descrevendo dimensdes e cargas maximas de
moveis e equipamentos, e referéncias as recomendacgdes contidas na NBR
15575-1:2021 para acesso de pessoas e manutengao de coberturas. Ainda para o
modelo brasileiro convém que este topico seja dividido em subtopicos e aborde cada
sistema, equipamento ou componente, individualmente.

Na ficha técnica da habitacdo portuguesa, as informag¢des que correspondem as
deste topico do modelo brasileiro devem estar no topico 30, sendo que este é
destinado a conter instrugcbes sobre o uso e a manutencdo da habitacdo e dos
equipamentos nela incorporados, outro topico que pode receber estas informacgoes,

porém quando forem referentes as areas de uso comum do edificio, & o topico 19,



48

onde, segundo o proprio subtitulo do tépico, deve haver instrugdes sobre o uso e
manutengdo do edificio, equipamentos de uso comum e servigos contratados de
manutengdo. Ao contrario do modelo brasileiro, no portugués ndo ha mencao a
recomendacgdes especificas referentes a operagdo, uso e limpeza que devam
constar no manual.

Para o modelo australiano, operagao, uso e limpeza devem ser abordados junto
de todas as especificacbes técnicas dos itens e equipamentos da edificagdo, na sua
secao 7.3, secao esta em que devem estar compiladas informagdes como
procedimentos de instalagcdo e operacdo, manuais de equipamentos, instru¢des de
manutengao e operagao e outros procedimentos referentes ao correto uso e correta
manutencdo dos elementos da edificagdo. Assim como no manual brasileiro,
recomenda-se que esta segao seja dividida em subsec¢des que abordem cada um
dos componentes a serem descritos.

Com relacdo a este tépico do modelo brasileiro, € possivel observar grande
semelhanga com o australiano, principalmente no que diz respeito a organizagao e
aos conteudos a serem abordados, ressaltando-se uma diferenca, 0 modelo do DPS
traz a parte de manutencgdo ja nesta secado, junto com operagao, uso e limpeza,
enquanto o modelo da ABNT separa estes conteudos em tépicos diferentes. Ja para
a ficha técnica da habitagdo, estas informacdes devem ser relacionadas em mais
topicos também, mas de maneira diferente do manual brasileiro, estando elas junto
de informagdes de manutengao e garantia, e divididas entre os tdépicos com base em
se o objeto analisado estd em area comum ou privativa, além disso, ndo ha
especificagao clara de conteudo a ser abordado, fazendo, portanto, uma descrigao
mais genérica do que deve constar com relagdo a operagao, uso e limpeza dos

equipamentos no documento.

4.3.6 Manutencéao

No modelo da NBR 14037:2011, a parte sobre manutengao ganha um destaque
maior do que nos outros modelos analisados, tendo um tépico especifico para si e
dividido em trés pontos principais, o primeiro é relacionado ao programa de

manutengcdo preventiva, cujo modelo deve ser entregue com base na NBR
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5674:2012 e contendo a periodicidade das manutencbes e os procedimentos e
roteiros recomendados para sua execugdo. O segundo ponto € relacionado ao
registro destas manutencgdes, deve-se indicar no manual a obrigatoriedade de que
ele seja realizado e armazenado adequadamente e o terceiro ponto trata das
inspecdes, deve-se indicar que o programa de manutengdo adotado deve conter
orientagcbes para a realizacdo de inspec¢des periddicas, as quais deverdo ser
formalizadas através de emissao de laudos emitidos por profissionais habilitados.

Tanto o manual portugués como o australiano ndo possuem um topico especifico
para listagem dos procedimentos de manutengao, nem exigem a elaboragdo de um
plano de manutengdo preventiva. As informagdes sobre manutengdo nestes dois
modelos estrangeiros constam junto com as informagdes sobre operagéo, uso e
limpeza, citadas no tépico anterior, sendo nos topicos 19 e 30 para o modelo
portugués e na segao 7 para o australiano, com a diferenga de que, além de
constarem na subsecédo 7.3, procedimentos de manutencdo devem estar compilados
também na subsecao 7.1.

A partir da analise dos trés modelos, verifica-se que apenas o brasileiro indica a
necessidade de um plano de manutencdo preventiva que deve ser registrado e
armazenado. Os modelos estrangeiros indicam a necessidade de listar os
procedimentos de manutengdo, porém o australiano solicita que esta listagem seja
feita com base em documentagdes legais e do fabricante, mas sem solicitar um
plano especifico de manutengédo, enquanto o portugués é um pouco mais genérico
com relagdo a estas informagdes, indicando que devem ser fornecidas, mas sem
especificar fontes ou conteudos especificos, além de juntar a parte de manutencéo
com o conteudo sobre o uso em geral da edificagdo, em um tépico, e da unidade em

outro.

4.3.7 Informacdes Complementares

Este é o topico mais diverso dentro do modelo de manual brasileiro definido pela
NBR 14037:2011, nele devem estar informagdes referentes ao meio ambiente e
sustentabilidade, como instrugdes para uso racional da agua e energia,

recomendagdes de seguranga, como para situagdes de emergéncia, evacuacgao e
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instrucdes para modificacbes, operacdo dos equipamentos instalados, lista de
documentagdes técnicas e legais, com os responsaveis por fornecé-las citados e
com as que forem de responsabilidade da construtora ja anexadas, e uma série de
instrugdes sobre como proceder para posterior atualizagéo, quando necessario, do
manual.

As instrucdes abordadas neste topico do modelo brasileiro podem ser verificadas
também no modelo portugués, mas estdo espalhadas pelo documento, e ndo em um
topico especifico, a parte de sustentabilidade pode ser verificada no topico 16,
referente a gestdo energética e ambiental, onde devem constar, por exemplo,
informacdes sobre a ventilagdo e iluminacdo em espagos comuns, tipo de
evacuagcdo de residuos e equipamentos de climatizagdo utilizados. Ja as
informagdes de seguranga devem estar nos topicos 14 e 15, que devem conter,
respectivamente, informagdes sobre os dispositivos de seguranga contra intrusos e
instrucdes para casos de incéndio, como meios de deteccdo, contencido e
evacuacao da edificagao.

A parte que aborda a operacao dos equipamentos instalados nao tem um tépico
préprio, mas no topico 19, referente a “outras informacgdes”, podem ser anexadas
instrucdes sobre a utilizacdo dos equipamentos de uso comum. As documentagoes
técnicas e legais ndo sao exigidas em um local especifico do manual, quando se
tratarem de projetos das areas privativas, devem estar nos tépicos 32 a 39, quando
de areas comuns, nos tépicos 21 e 22 e a planta de locagdo deve estar no 8, além
disso, documentos importantes sobre o0 uso e manutengao dos apartamentos devem
estar anexados no tépico 30 e os referentes a elementos das areas comuns, no 19,
junto das orientagbes de uso e manutencdo do edificio e equipamentos de uso
comum. Por fim, o modelo portugués nao faz nenhuma especificagdo com relagdo a
como e quando proceder com eventuais atualizacées da ficha técnica da habitacao.

O modelo australiano aborda a maioria dos pontos tratados neste topico em uma
mesma secao, sendo que as informacdes sobre implicagdes ambientais decorrentes
do uso da edificagdo, a procedimentos de seguranga envolvendo ela, e relacionadas
a correta operagao dos equipamentos, devem ser tratadas, cada uma, em um

subtdpico especifico, dentro da secdo 7.3, a ndo ser as implicacbes ambientais
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relacionadas ao correto descarte de equipamentos e materiais, que devem estar
listadas na secéo 9, que trata especificamente deste assunto, ja as documentagdes
técnicas e legais do edificio, devem estar todas compiladas junto dos certificados e
garantias dela, na se¢ado 10, enquanto os projetos devem estar anexados na seg¢ao
11. Nao foi constatado, no modelo australiano, referéncia a necessidade de
disponibilizar informacdes referentes a procedimentos posteriores para atualizagao
do documento.

Analisando os pontos abordados neste topico do manual brasileiro e realizando
a comparagdo com o0s pares estrangeiros, pode-se verificar que, apesar de
organizados de uma maneira diferente, todos os pontos s&o tratados nos trés
modelos, com excec¢ao das instrugbes para atualizagado posterior do manual, que
sdo objeto de abordagem apenas do modelo brasileiro, por outro lado, cabe ressaltar
que para informacdes sobre descartes, desativacdo de equipamentos e demoligdes,
o manual australiano é o que faz exigéncias mais especificas, tendo uma segao
apenas para este assunto, onde devem estar instrugdes e documentos com
recomendacgdes de como descartar corretamente cada residuo.

Ainda nesta linha de raciocinio, é importante mencionar que o modelo portugués
traz um toépico, o 17, exclusivo para listagem equipamentos ruidosos, sendo o unico
dos trés modelos a tratar da poluicdo sonora de maneira tdo especifica, indicando
todos os itens deste tipo presentes na edificagdo, suas localizagcbes e as solugdes

de isolamento acustico adotadas para cada um deles.

4.3.8 Exigéncias que nao constam no modelo brasileiro

Apos analise de cada um dos tépicos do modelo brasileiro e de como, e se, eles
sdo abordados nos seus pares estrangeiros, pode-se realizar o levantamento dos
conteudos existentes nos manuais australianos e portugueses que n&o constam, ou
nao sao especificamente tratados, nas exigéncias para elaboragdo dos manuais no
Brasil.

Primeiro, com relacdo ao modelo portugués, ndo séo exigidos especificamente
no modelo brasileiro os conteudos que constam em seus topicos 17 e 18, sendo o

primeiro deles referente as informacdes sobre equipamentos ruidosos e solugdes de
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isolamento acustico adotadas, apesar de no manual brasileiro os equipamentos
estarem descritos na etapa de memorial descritivo e terem o0 seu uso e manutengao
especificados, ndo existe um ponto que trate exclusivamente deste tipo de
equipamento e de como solucionar os problemas decorrentes dele.

Ja o segundo dos tépicos citados trata de informagdes sobre comunicagao e
entretenimento, mais especificamente, nele devem constar breves descrigdes sobre
os sistemas de distribuicdo de sinal de audio, video e dados do empreendimento. A
exemplo do que acontece para o topico 17, estes sistemas sao tratados no manual
brasileiro, mas em diferentes topicos, tendo seus projetos anexados e seus
equipamentos descritos no memorial descritivo e em operagdo, uso e limpeza,
porém nao foram constatadas exigéncias para uma descri¢gao especifica sobre estes
sistemas no modelo brasileiro.

Na comparagdo com o modelo australiano, percebem-se mais pontos tratados
pelo modelo estrangeiro que ndo sdo abordados especificamente no modelo
brasileiro do que na comparagao com o modelo portugués, eles estdo nas segoes 2,
4, 6, 8 e 9. Na secao 2, deve haver um check-list, cujo modelo é fornecido pelo
proprio DPS, que deve conter todas as exigéncias do modelo e se elas foram
atendidas ou se nao se aplicam ao manual em questao, ndo ha uma lista deste tipo
que deve ser entregue junto do manual brasileiro.

Ja na secdao 4 do modelo australiano, devem estar compiladas todas as
informagdes técnicas utilizadas para realizagdo e execugao dos projetos e a norma
ou base legal da qual estas informagbes sdo provenientes, no manual brasileiro,
apesar da obrigatoriedade de todos os projetos estarem de acordo com as referidas
normas que regem a sua elaboragao e execugao, ndo ha necessidade de listar todos
os documentos oficiais seguidos para confecgéo destes.

Na se¢do 6 do modelo australiano, deve haver uma tabela, cujo modelo é
fornecido pelo proprio DPS, com uma lista de todas as figuras, desenhos e projetos
anexados ao manual, com informagcbées como areas, titulos e numeros de
especificacdo para cada um deles, este tdépico € exclusivamente para
disponibilizagao desta listagem, apesar de o manual brasileiro exigir que os projetos

sejam anexados ao documento, ndo ha necessidade de uma tabela com
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especificagdes organizando cada um deles com uma numeragao especifica, por isso
esta secdo foi considerada como um conteudo exclusivo do modelo da Australia.

O conteudo da secgédo 8 também n&o é exigido no modelo brasileiro, ele se trata
de uma planilha, também fornecida pelo DPS, que deve ser preenchida com os
treinamentos dados a equipe local para correto manuseio dos sistemas e
equipamentos recentemente instalados, nestes registros devem constar os membros
da equipe treinados, a companhia responsavel pelo treinamento, a data em que ele
ocorreu, e outras especificacbes a respeito do que foi ensinado em cada um dos
treinamentos providenciados, apesar de o modelo brasileiro ser o unico entre os
avaliados que recomenda a entrega de um modelo de programa de manutencgéo da
edificacdo, ndo ha nele nenhum conteudo sobre eventual registro de treinamentos
dados as equipes de manutencéo local.

Por fim, na secdo 9 do manual australiano estdo recomendacgdes especificas
sobre demoligdes, desativagbes e descartes de elementos em geral, nela devem
estar descritos os materiais ou equipamentos que foram removidos e descartados
durante a obra, junto destas informagdes, devem constar quaisquer informacdes
sobre seguranga e meio ambiente que sejam implicacdo destes descartes, no
modelo brasileiro, apesar de o0s equipamentos serem descritos no memorial
descritivo e na parte sobre operagao, uso e limpeza, ndo ha um tépico especifico
que trate apenas dos procedimentos para descarte correto dos elementos utilizados
para concepcéao da edificagcao.

A partir das comparagbes realizadas neste topico, pode-se partir para as
conclusdes sobre a qualidade dos modelos e o que pode ser melhorado no

brasileiro.

4.4 Possiveis melhorias para o modelo brasileiro

Tendo em vista as comparacodes realizadas no topico anterior, € possivel levantar
quais pontos do manual de uso, operagao € manutencao brasileiro, definido pelos
requisitos da NBR 14.037:2011, podem ser aprimorados, levando em consideragao o
que é exigido nos modelos definidos pela portaria n® 817/2004 para Portugal e pelo

guia do DPS para a Australia.



54

As analises demonstraram que, dentro dos tépicos ja especificados para o
manual brasileiro, este se mostra bastante completo e bem organizado quando
comparado aos demais, no entanto, existem pontos em que os modelos estrangeiros
solicitam informacbes pertinentes, que nao sao requeridas pelas exigéncias
brasileiras, é destes pontos que podem ser captadas as possiveis melhorias para o
modelo nacional.

Do modelo portugués, dois topicos seriam interessantes constarem mais
especificamente no modelo brasileiro, ou terem seus conteudos abordados de
maneira semelhante. O primeiro deles, tépico 17 da portaria n°® 817/2004, permitiria
maior controle dos equipamentos que podem causar poluicdo sonora e disturbios
devido aos ruidos, além de um acesso mais facil a solugao de isolamento acustico
utilizada neles, em caso de necessidade de manutencdo ou substituicdo. O
segundo, topico 18, permitiria maior controle dos sistemas de sinais de audio, video
e dados disponibilizados no empreendimento, facilitando a gestdo e o acesso a esse
tipo de informacdao por parte dos usuarios. Cabe ressaltar que, ambas estas
informagdes poderiam constar no manual brasileiro atual, facultativamente, nos
topicos “uso, operagao e manutencdo” ou “memorial descritivo”, porém, pela sua
relevancia, seria interessante que fossem exigidas mais especificamente, como
sugestdo: a primeira poderia constar no topico “Informagées Complementares” junto
das informacgdes sobre meio ambiente e sustentabilidade, pela importancia que ela
possui no controle da poluicdo sonora, e a segunda poderia ser incluida como
recomendagao mais especifica dentro do tépico “Memorial Descritivo” por tratar de
descricbes de sistemas da edificacao.

O modelo australiano traz mais pontos que poderiam ser melhor explorados no
manual brasileiro, o primeiro deles € o check-list da se¢do 2, em que o DPS entrega
uma planilha, com todas as exigéncias a serem cumpridas, para ser preenchida e,
além de servir de guia, ser anexada ao documento final, indicando que ele foi
elaborado da maneira correta, o modelo brasileiro poderia fornecer uma planilha
deste tipo e requisitar a sua inclusdo, devidamente preenchida, em seu topico

“‘Apresentagao”, isso ajudaria o leitor a entender quais conteudos deveriam constar
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em seu documento e possibilitaria a ele, verificar se, de fato, recebeu um conteudo
completo.

O segundo ponto pertinente abordado pelo modelo da Australia consta em sua
secao 8, e trata-se de um registro dos treinamentos dados a equipe de manutengao
local para o correto manuseio dos sistemas e equipamentos recentemente
instalados, este tipo de informacgado poderia auxiliar o responsavel pela equipe de
manutencdo local, quando houver uma, principalmente em casos de troca de
administragdo, sindico ou proprietario, pois permite saber quais treinamentos a
equipe ja recebeu previamente. Um modelo para registro deste tipo de informagao
poderia ser fornecido pela construtora, de maneira semelhante ao modelo de
planejamento de manutengdo preventiva, possibilitando ao usuario adapta-lo da
maneira que achar necessario.

O dultimo ponto do modelo australiano que poderia ser inserido no manual
brasileiro é referente a sua seg¢do 9, apesar de a NBR 14.037:2011 ja citar a
necessidade de apresentar recomendacgdes para o uso correto da coleta seletiva de
lixo, a fim de utilizar os recursos de maneira racionalizada, ndo existe um topico
especifico para fornecimento destas informagdes quando referentes aos descartes
realizados durante o periodo da obra. Portanto, seria pertinente indicar a
necessidade de disponibilizar esta informacdo na parte sobre “meio ambiente e
sustentabilidade” dentro de “informagdes complementares”, isto permitiria ao
proprietario saber como foi realizado o descarte dos residuos durante a obra do seu
imével e serviria de incentivo para que as construtoras o realizassem de maneira
correta.

Os demais pontos tratados pelo modelo australiano que n&do constam no
brasileiro, citados no topico anterior, sao referentes as questdes mais burocraticas
Ou operacionais e se encaixam bem para o modelo para o qual foram produzidas,
porém nao fariam a mesma diferenga que os demais pontos recomendados neste
topico para uma eventual melhoria de qualidade do modelo brasileiro.

A seguir sao apresentados dois quadros resumos, 0 primeiro com 0s principais

pontos positivos do modelo brasileiro, junto dos topicos em que se pode verifica-los



56

e 0 segundo com as possiveis melhorias levantadas para ele, junto das suas origens

e dos topicos em que elas poderiam ser implementadas.

Quadro 1 - Principais pontos positivos do modelo brasileiro

Tépico Especificagao
Unico dos modelos com um tépico com as definigdes de termos
Apresentacgao técnicos, demonstra maior preocupagédo com o leitor leigo no
assunto

Unico dos modelos com um subtdpico especifico para "Perdas de
Garantias Garantia", conferindo maior facilidade para o leitor conferir estas
informacodes

Unico dos modelos a exigir um tépico especifico para descrigdo dos
Memorial Descritivo sistemas e equipamentos, os demais modelos trazem estas
informagdes junto das garantias e manutencdes

Unico dos modelos a indicar a necessidade de elaboracdo de um

Manutenca i
anutencao modelo de plano de manutencéo preventiva

Unico dos modelos a requisitar instrugdes para posterior atualizacdo

Informagdes Complementares
do manual

Quadro 2 - Possiveis melhorias levantadas para o modelo brasileiro

Toépico brasileiro em

Origem Especificagdo que poderia constar
Toépico 17 do modelo de Relacao de equipamentos ruidosos e suas Informacgoes
Portugal localizagdes Complementares

Tépico 18 do modelo de | Requisicao especifica da descri¢cdo dos sistemas de Memorial Descritivo

Portugal video, audio e dados da construgao
Secdo 2 do modelo da Check-list com os contetidos que deveriam ser ~
. e - Apresentacao
Australia abordados e as justificativas para os que nao foram
Secdo 8 do modelo da Registro dos treinamentos dados a equipe de ~
. ~ Manutencgéo
Australia manutengao local
~ Informacdes sobre os descartes realizados durante ~
Secao 9 do modelo da ¢ Informacgoes

o periodo da obra (Principalmente os relacionados a

Australia , .
residuos solidos)

Complementares
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A revisdo bibliografica identificou, além das exigéncias para elaboragcdo do
manual de uso, operagao e manuteng¢ao no Brasil, que dentre os paises inicialmente
selecionados para eventual comparacdo com o modelo brasileiro, Australia e
Portugal possuem modelos com organiza¢gdes mais alinhadas com as brasileiras, o
que possibilitou que a comparagcao ocorresse. A partir desta informagao, foram
levantadas as exigéncias para elaboragdo de documentos equivalentes ao manual
de uso, operacido e manutencao nestes dois outros paises.

Através da comparagao das exigéncias para elaboragdo do manual, verificou-se
que o modelo brasileiro ndo deixou de abordar os pontos mais importantes
constantes nos modelos internacionais, pelo contrario, pontos extremamente
pertinentes do manual nacional ndo foram observados nos demais objetos de
comparagao, como, por exemplo, a exigéncia de elaboragdo de um modelo de plano
de manutencgao preventiva por parte do responsavel pela elaboragdo do manual, o
que facilita a execucdo deste procedimento pelo responsavel pela manutencido da
edificagcao entregue, proporcionando maior vida util a edificacado, além de seguranca
juridica para as partes.

Ainda assim, foram verificados pontos que poderiam ser incorporados ao modelo
brasileiro para uma complementagao do que ja é abordado por ele, principalmente
no que diz respeito as informagdes sobre meio ambiente e sustentabilidade.

Por fim, espera-se que este trabalho promova uma maior discussdo e
entendimento sobre a abrangéncia das normas brasileiras, principalmente as
relacionadas ao uso e manutengdo de edificagbes, em comparagdo com
documentos internacionais, além disso, almeja-se que o conteudo aqui abordado
permita que manuais de uso, operagao e manutengcdo mais completos e de mais
qualidade sejam elaborados, uma vez que o modelo definido pela NBR 14.037:2011
aborda os conteudos minimos que devem constar neste tipo de documento, porém,
eles podem ser complementados com mais informagdes que permitam melhor

entendimento, uso e manutengao sobre o edificio entregue.
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5.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Com o intuito de dar sequéncia a pesquisas e comparagcdes como as realizadas
ao longo deste trabalho e, desta maneira, levantar mais possiveis melhorias para os
manuais de uso, operagdo e manutencdo entregues no Brasil, sdo indicadas as
seguintes sugestdes para trabalhos futuros:

a) Levantamento de documentos equivalentes ao manual de uso, operagao e

manutencdo em outros paises;

b) Elaboracdo de um checklist com as exigéncias para elaboragao de manual de
uso, operacado e manutencido no Brasil, incorporando melhorias advindas de
recomendacgoes internacionais;

c) Pesquisa sobre a relevancia dada pelos usuarios e administradores a

manuais de uso, operagcado € manutencao em diferentes paises.
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ANEXO A - Ficha Técnica da Habitagao

FICHA TECNICA DA HABITAGAOD
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[ provissria [C] definitiva
1. Prédio urbano | fracgdo auténoma
Morada
Cédigo Postal LS
Ingerite na matriz predial da freguesia de art.®n.®
Registado na Conservaliria do Registo Predial de n*
Identificacdo da fracgio aulbnoma Licenge de utiizaghon® _________ , emitida em (AR R
Alwara de licenca de construglon® ____, emitido em I I___ prazo previsio para conclusdo das obras

2. Promotor imobilidrio

ou outro, nos termos do n.* 3 do arligo 3.% do D.L. 68/2004, de 25 de Margo [

Home MIFNIFC
Marada Codige Postal _____ - ___
3, Autor do projecto de arquitectura
Maome E NIFINIPG ne Coa O
Morada Codige Postal .
4, Autores dos projectos de especialidades
ESTRUTURAS Haome n¥ Ooe Clawer O
Eﬂgﬂﬂﬂn BB | fowa n® Ooe Clawer O_
DlEmeucAo DEBMERIA |\, vt Cloe Cer O
DISTRIBUIGAD DE GAS Noma ne Oloe Oanet O
DISTRIBUIGAD DE
RADIODIFUSAD E TELEVISAD | Nome n" Cloe Olaner O
INSTALAGOES TELEFONICAS | Nome nt Ooe Oaner O
Il:?:L[#;]Emc TERMICO — ) . n® Ooe Oawer O______
ISOLAMENTO ACUSTICO Nome = ne Ooe Olamwer O______
Nome, ns Doe Caner O _
Nome, n? Ooe Oaver O______
Mome, nt Ooe Oanet O
5. Construtor ou administracio directa O
Koma NIFINIPC Alvard n®
Marada Chdigo Postal ____ - ___
6. Técnico responsivel da obra
Nome NIFIHIPC n.*
Morada Cédigo Postal = HiEE
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Seccdo | - LOTEAMENTO

7. Descrigdo geral

N iotal de lotes | | N<totalde edifiios ||  N.*de lugares de estacionamenio piblico | | N total de fogos [ ]

M.® de edificios por lipo de ulilizagBo:
QL | Tipe de ulilizagde QL | Tipe de utilizagio

Ediflcics axclusivamenta da habitagio
Edificios mislos de habilagioicomércio
Edificios mistos de habilagaolescritdrios

Equipamentos colectivos ng Ioleamento, existenles ou previstos (EIF):

Qt, | Equipamento E/P | Responsével pala promogio Responsdvel pela gestdo/manulendio
Jardim pdblico
Parque infantil
Piscina

Campo de jogos

B. Planta de sintese do loteamento, ¢f. Portaria n.® 111002001, de 19 de Setembro ... ANERD 02

9. Descricio geral do edificio

N.* do lote Area de implantagio do edificlo mi
Uilizagho dominante do edificio: DHabibm:.au maultifamiliar DHahHa;au wnitamitier CJOwtes .
N.® total de pisos :! MW" de pisos acima do solo ____ M.® de pisos abaixn do solo M.* total de ascensores ____
N.* toial de fogos : Wodefogosporlipologia: TO . T1___ T2____ Ti___ T4 =75
Outros lipes de utilizagho e respectivas localizagbes:
Tipe de ulilizagho Piso(s) Tipe de whilizagho Piso(s)
Estacionamenta
Comércio

Sarvicos acessorios:

Descrigho *T:F';'“' Piso Deserigho ’“!';_zi"" Piso
_Casa do porteing
Sala de conddminos
Arrumas gerais do condominio
H.® da lugares de eslacionamenio resarvado aos mearadores:
Colective em garagem ____ Coleclivo & superficie ____ Garagens privadas ____ Quiro ____, qual?
Condighes de acesso a pesscas com mobilidade condiclonada:
Altura mdxima dos ressallos existenies no percursa enire a rua de acesso 8 a enfrada no edificio ___ cm
Caraclerislicas da{s) rampa(s) de acesso:
Inclimag®o maxima ___ % Largura minima cm Guardas(S/N)___ Comprimenio max. enlre palamares de descanse____ m
Entrada no edifick & percurso até & enirada no fogo:
Altura maxima do painal de campainhas cm Largura minima da porta de enfrada _____ em
Largura minima das portas entre espacos comuns (incluindo perlas corta-foge) _____ cm
Altura dos boldes de chamada do ascensor___ em  Dimenso interior do ascensor _____ x cm @ largura minima da porta _____ cm
Maios mecinicos altemalives & subida de escadas oudegraws: R I
Qutras instalacDes/equipamenios de apoio & mobilidade (ex.: avisadores sononos, elc.):




10. Fundagdes e estruturas
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Tipes de lundagles: Umln Oesscas Cowira

Breve descrigho da solugdo:

Tipos de estruturas: [ Betdo amade  [lMetslica  [Clmistas acobetse [IMadeira [Alvenarda [Jouine

Breve descriglo da solugéo:

11. Coberturas

Tipos de coberturas: [Terrage  [linclinada [Cowtro

Breve descricho de lodos os elementos conslituinles, incluindd eslrutura, reveslimentos, isaolamento lrmico e respectiva espessura:

Breve descricio do sislema de drenagem de dguas pluviais:

12. Paredes envolventes

Paredes exieriores ¢ paredes encostadas ou comuns (meeiras) com oulros edilicios, agrupadas por caracleristicas construlivas semalhantes:

Orachadais) CEmpenais) extericries) orentagaoites): (IN OIne Oe Ose Os Osw Ow Ouw

Espessura total ___cm Oprana simples Opranc duplo O outre
Breve descricho de lodos o5 elemenlos consliluinles, incluinda lecalizaclio & espessura do isalamento lérmica:

Orachadais) C1Empenais) esteriories) Oreniagiojtes): CIn CIne Ol Ose Os Osw Ow Oluw

Espessura total ___cm Olrano simples Oranc duplo Dﬂmm_
Breve descrigio de bodos os elementos conslituiniles, incluindo lecalizacdio @ espessura do isolamento térmica:

Clparedeis) encostadais) (] Parede(s) mesira(s)

Espessura tolal ___cm O ranc simples CIPane duple T outre
Breve descrigio de todos os elementos constituinies, incluindo localizaglio @ espessura do Isolamento 1armica:

13. Revestimentos de espagos comuns

Espago Piso Parades Teclo

Arig de entrada

Espagos de distribuiglo
{ex.: commadores, galerias, atc.)

Escadas de distribuigéo

14. Seguranga contra intrusdo

Breve descricho dos disposilives de seguranca conlra inlrugdo, incluindo controde de acessos ¢ sislamas de alarma:




15. Seguranga contra incéndin

67

Maios de delecedo & alarme: Ol automaticos  Locais:

Dmlpnllliml de accionamenio manual Locals:

Maios de extingo: (] Extintores [IRedes de incéndic armadas [ Colunas secas [ Colunas himidas [l Sprinkiers [
Qulros equipamentos/dispositivos: O caontrolo de tumas Dllurriru.-pm de emergéncia O Blogquele automatico de ascansores

O sinalizagae dos caminhos de evacuagho Olronas cona-ioge [ Elevader pi uso pricritério dos bombeiros [

16. Gestio energética e ambiental

Conlrolo bérmico de espacos comuns: O agqueciments [l ar condicionade [ Sistemas passives [Joutros

Venlilagho de espagos comuns: Oluatwal ClMecinica, nos seguintes espagos:

lluminagdn em espages comuns: ] Natural [ artificial, com accionamente (] Semi-autamatics (= terparizader) ] Automatics (ef sensores)
Evacuagho de lixos: Orecalha selectiva D{:mdull[uj da recolha Dcunhunbud“} Dcnmnimaﬂwdupﬁulln de contendores

Dustos: [lhgua ClAguas resicuais [Joss Dlewericidsde [ O

outres: (] Colectores solares ®/ aquecimenio de agua O O

17. Equipamentos ruidosos

Qt. | Equipamenlos ruidosos Poléncia sonora | Localizaglo, referindo se est8o em espacos contigues a espagos habitiveis
Grupo hidropressor Lw=____dB{A)
Gerador Lw=____dB{A)
Maguings dos ascensares Lw=____ dB{A)
Automatismos de porlas de garagens Lw=___ dB{A)
Sistema centralizado de ventilagho Lw=___ dB{A)
Sistema de ar condicionado Lw=___ dB{A)
Posto translformagdo de corr, eléclrica Lw=____dB{A)
Qulra Lw=____dB{A
Breve descriclo das solucdes de isolamenio acistico e de isclamento face & transmissdo de vibraghes:

18. Comunicagio & entretenimento

Breve descricho do sistema de digtribuigao de sinal awdio:

Breve descricdo do sistema de distribuigho de sinal video:

Breve descricdo do sistema de comunicaglo de dados:

18. Outra informagio

CRegras de funcianamento do condominia, ANEXO n.*_____




20. Materiais, equipamentos e fabricantes
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Material

Materiais da construgdo, com dastague para os de revestimenic de fachadas e de espages comung:

Local di aplcagdo Fabricanle

Equipamentos de usa comum instalados no edificio (ex.: ascensores, venliladores/exiractores, detectores de fumos @ gases, ele.):

Equipamenta Localizagio Fabricante Garanlia
{ancs)
|dentificacio dos fabricantes referides nos quadros anterares, com indicaglo de moradas @ contaclos:
Fabricanie Morada e confacla
21. Planta de implantagio do edificlo, of. Portaria n.* 1110/2001, de 16 de Setembro oo ANEXO DY
22, Planta simplificada do piso de entrada, com hdluﬂu da uﬁnmoduadlﬂch & coma iuuh-ghdu pmm
exleriores, circulaches horzontals, escadas & Bscensores .. . ANEXOn*____



accdo Il - HABITAGCAO / FRACCAO AUTONOMA
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23, Descrigdo geral da habitagdo

Orientagiolfes) da(s) fachada(s): (In OIne Oe Ose Os Osw Ow Oluw Asea bruta da habitagao m
Tipolegia do foge: 170 011 Otz O3 Ot O2T5___ W*depisos___ Area bruta do fogo _____ m?* Area Gtil do fago it
Arga il dos comparlimentosiespagos do fage:
0ot | Compartimento/espago Area til Ot | Compartimento/aspago Area il
{m?) {m)
Cependéncias do fago (ex.: lugares em garagem, arrecadacbes, varandas, quinlalg, eic.):
Qt. | Dapendéncia Locakizagio Area dtil
[m#)

24. Paredes

Paredes

Espessura | Breve descrigho de lodos os elemenios constiuintes, Incluindo localizagho e espessura do
lotal (cm) | isclamento tarmico

Paredes interioras de
separa;do de compartimentos

Paredes confinantes com
outros fagos

Paredes enlre o fogo @ o
espagos comuns do edificio

Paredes antra o fogo & a(s)
caixa(s) do(s) elevadaries)

Paredes enire o fogo @ locais
de eomércio ou servigos

25. Pavimentos e escadas

Pavimenlos & escadas

Espessura | Breve descricdo de lodos os elementlos constiluintes, incluindo localizaglo & espessura de
tolal (em) | ewventual lsolamento térmico

Pavimenlos enlre logos

Pavimenios entre o fogo &
locais de coméreio ou Servigos

Pavimenlos entre o logo &
paragem

Esteira (separagio entre o
fogo & coberiura)

Pavimenios intermédios do
fogo (ex.: fogo em duplex, elc.)

Escadas no intenar do fago




26. Revestimentos
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Descrigho dos revestimentos por tipos de compartimentos/espagos do fogo:

Compartimento/espago | Piso Paredes Tectos
27, Portas
Portas m';;] Breve descricdo da sua constiluiclio
Paorta principal de
acessd a0 fogo
Partals) de acesso a
e5pagpos exterigres privados
Portais) interior{ea)
local "
Portais) intariar{es)
local
Portais) interiarn{es)
local

28. Janelas a sistemas de protecgdo dos vios

Dewnﬂn das janelas, agrupadas por caracteristicas semelhantes, referindo caracterislicas especiais (lais como cofe Mmico na caixilara, no
o em ambos, ulilizacko de vidmo sclislico, ec.) e caracteristicas certificadas, e indicando os compartimentos onde estio colocadas.

Oljaneia(s) simples [(janelais) dupla ~ [lde abrir [lde corree (fixa Cbascutante [de guithating [Joscilo-batente [ pivotants

ot | Dimensdes | Malerial da Envidragade

(Ixh em cm) calxilharia {simplesidugia) Caracterislicas aspaciais

Caracteristicas certificadas

Compartimentos

T

Sistema de prolecedo dos vies:

Cljanelais) simples [l janelais) dupla Clde abrir e corer Clfiva Clbasculante [Jde guilvotine [Joscilo-batente [ pivotants

ot | Dimensdes | Material da Envidragado Caracteristicas especiais

Caracteristicas cartificadas

Compartimentos

lxh em em) | caixdharia {simples/dupla)

——e
X

Sistama da protecdo dos vaos:

Oljaneiais) simples [ janalais) dupla Ode abrir Clde correr Clfiva Clbascutante [ de guilhetina Tl oscilo-batente [ pivotante

Caracteristicas certificadas

Compartimentos

t. | Dimensdes | Material da Envidragado

Q {ixh o em) | _cabeiharia {simplesiduple) Caracteristicas especials
—_—
b R

Sistema de prolecgdo dos vaos:




29. Ventilagdo e evacuagdo de fumos e gases
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Breve descricho do sistema de ventilagho e evacuacio de fumos ¢ gases no inberior do fogo:

30. Instrugdes e garantia

Instrughes sobre o use 8 a manutenglo da habitagdo e dos equipamentos nela incorporados:

Desengie

ANEXD n.*

Garantia da habitacdo:

(anos)

Prazo Descrigio do modo de accionamento em caso da defeitos:

31. Materiais, equipamentos e fabricantes

Materials de construgao, com destague

ara o8 de revestimento de plso e de paredes:

Material

compartimento(s)/espago(s)

Fabricante

Equipamenta @ mobiliario incorporada n

) habitagdo, nomeadamente de cozinha

Equipamentalmabiltiria

compartimento(slespagols)

@ de casa de banho, aparelhos de ar condicionado, roupairos, eic.:

Fabricanie Garanitia
{anos)
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Idenlificagdo dos fabricanles referidos no guadro anterior, com indicaglo de moradas ¢ conlactos:

Fabricanta Morada e contacio

32. Planta simplificada do piso de acesso ao fogo, com destague para a kcakzagdo do foge & espagos comuns, @ com
ANEXD n.?

Indicagfo da localizaglo de extintores poridieis @ das saldas de emergéncia em caso de incéndio. Escala minima 1:200 ...

33. Planta(s) simplificada(s) da habitagio, com i:lentlf-cwau de indos os cnmp-aﬂlmamna ea Inr.:allzan:au dos aqulpmnw
LANEXOR®

34. Planta simplificada da rede de distribuigdo de dgua do fﬁﬂﬁ. com o posicionamenio dos ramais e prumadas em

fixos ou mbveis, incorparades na habitacio. Escala minima 1:100 ..

relagéo a pavimenios & peredes e indicagio do material das tubagens e respectivo isolamento tarmica. Escala minima 1:100 .....
35. Planta simplificada da rede de drenagem de dguas residuals do fogo, com o poddnnmln dog ramais &

prumadas em ralaglo a pavimenios e paredes e indicaglo do material das ubagens. Escala minima 1:100 ..

36. Planta simplificada da rede de distribuigio I.‘|l ﬂl'llfglﬂ -Ii:trl:a do fngn incluindo I-dantlﬂl:'a;:h do

material de enfiamento dos cabog. Escala mindma 1:100 ..

37. Planta simplificada da dhlrthuigiu de yh no fogu com lndl:ll;ﬁu do material das lmg-ni o do m de gas

a ulilizar. Escala minima 1:100 ..

38. Planta simplmcada dn 1hinma l;ll :Ilmatluv;in a aqun:imnntu incluinda & huuzaga.u dos aqulpnrnmlnﬂ.

Esonln il 10 . oo i e i e S B b s A e B B 1

39. Planta(s) limpliﬁcadl-:::l da(s) rede(s] de t:umunk:aqiu incluinda :mmmn tebeftnica, mmurﬂr.ll;iu de

dados & comunicagio de sinal audio e video. Escala minima 1:100 ..

0S RESPONSAVEIS PELA INFORMAGAO(

(assinaiura do promodor imaobiliaria)

(assinatura do thcnico responsével da obra)

") Mo easo da verséio provistria da Ficha, as assinatures dos responsédvels pala informagao conslam da pagine seguinte.

ANEXO n.®

..ANEXD n.®

- ANEXO n.*®

o NEXD n.®

..ANEXO n.*

... AMEXD n.®



Assinaturas dos autores dos projectos

ARQUITECTURA

ESTRUTURAS

DISTRIBUIGAD E DRENAGEM DE
AGUAS

DISTRIBUIGAD DE ENERGIA
ELECTRICA

DISTRIBUICAD DE GAS

DISTRIBUIGAD DE
RADIODIFUSAQ E TELEVISAO

INSTALAGOES TELEFONICAS

ISOLAMENTO TERMICO (RCCTE)

ISOLAMENTO ACUSTICO

OBSERVAGOES

0 presante medalo de Ficha Técnica da Habitacio (FTH) respeila o articulads de D.L. 0. 68 / 2004, de 25 de Margo, @ serve o8 propdsitas definidos
ne seu artigo 4*, devendo ser ulilizado nos casos em que as obras ainda ndo estlo concluidas & sa prelenda fazer divulgacio (cf. nimeros 4 e § do
mesmo arfigo), sendo entdo denominada versdo provisora, elou aphs a conclusdo das obras (of. nimeros 2 @ 3 do referido artign), sendo entdo
considerada versdo definitiva. A ulilizagdo da FTH nestes diferenies momenios deve ser assinalada na primeira folha da Ficha, ufilizande os itens
previsios para o efeito. A varsSo provisaria da Ficha ndo obriga 4 inclusfio da informacio assinalada com sombreado (cf. ndmero 2 do artigo 11.° do
D.L. n.* 68/ 2004).

A Ficha esté estrulurada em cinco partes distintas, mas complementares: uma folha inicial, com 8 identificaghe do prédio wbanclfraccio autbnoma
objecto de venda e dos respectivos profissionais envolvidos; a Secglo |, conlendo informaglo referente a0 loleamento; a Secglo I, contendo
informacdo referenta ao edificio/prédio urbano; @ a Secgdo |Il, contendo informacho referente & habitagaoffraccdo sutbnoma. Nas siuagbes em que
alguma das seccdes gu algum dos seus pontos ndo se apliqua, o respective contedde devera ser anulade com um frago na diagonal (axemplo: no
casa da a habilagdo objecto de venda ndo fazer parie de uma promogdo baseada num loteamento, anular toda @ SecgBo | com um trago na diagonal).

Definigdes aplicdveis (cl. artigo 3.° do D.L. n.* 68/ 2004):

Habitagio - unidade na qual se processa a vida de um agregada residente no edificio, a qual compreends o fogo @ as suas dependéncias;

Fogo - conjunto de espagos e compartimentos privados nucleares de cada habitaglo - tais como salas, quartos, cozinha, instalaches sanitirias,
arrumos, despensa, arecadagies em cave ou em sGtio (nos edificics wnifamiliares), coredores, vestibules -, conjunio esse confinado por uma
envalvenies quu separa o fogo do ambiente exterior & do resto do edificio;

- espagas privados periféricos desse fogo - lais como varandas, balcdes, lerragos, arrecadacdes em cave ou em 560 (nos
edificios mulﬁfamlllam] oU em corpos anexos e of logradouros pavimentados, telheiros e alpendres (nos edificios unifamiliares), espagos esses
exteriores & envolvente que confina o foge;

Espacos comuns - of espages destinados a servicos comuns (&frics, comunicecbes horizontais e werlicais, piscs vazados, logradoures e

estacionamenlos em cave nos adificios multifamiliaras) e espagos deslinados a servigos ldcnicos;

Compariiments - espago privedo, ou conjunte de espagos privados directamenta interligades, delimitado por paredes e com acesso através de vio ou

vaos guarmecidos com portas ou com disposiches construtivas equivalentes;

Plania simplificada - plania rigorosa e & escala, limpa de informaglo dispensavel & perfeita compreensdo do objecio de representaclo, por forma a

melhor comumicar am o consumidor comum;

Servicos pcessdrios - 0s servigos de apoio residencial disponibilizados no acte da compra ou de errendamento da hebilaglo, tais como porfaria e

wigilinca, salas equipadas para actividades especializadas & zonas exleriores ajardinadas e ou equipadas, designadamente, com mobiliane urbanag
ou inslalagbes de lazer e racreio.

drea bruta do foog, m rtiim e area kil do fogo - aplicam-se as definipbes conslantes do Regulaments
Garal das Edificagbes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lel n.® 38 382, de 7 de Agosto de 1351, com as posteriores alleragies.
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ANEXO B - As-Constructed Document Checklist

PARLIAMENT OF AUSTRALIA
DEPARTMENT OF PARLIAMENTARY SERVICES

As-Constructed document checklist

Project Details

An overall description of the installation, defining its role, method and principle of operation
and the relationships to interfacing systems.

Project L1 =
PO e P

Project

M anaE e i T T o P
Documentation Status: Draft: = Final: = Date: ......fo..f..o......

List of all applicable drawings, standards and specifications.

Master list of all installed plant and equipment including:

s Type, model number, eqguipment and/or technical identification, and installation location.

& Equipment brochures and manual(s) showing technical specifications, applications,
installation notes, operating and maintenance instructions, options and accessories.

& Factory, laboratory or site test certificates.
& Overhaul and repair procedures including tools, equipment and consumables required.

Where generic brochures are provided, the actuals model(s) installed must be highlighted.

For the plant, equipment and system:

& Defect Liability periods.

& ‘Warranty pericds and conditions.

& |nitial maintenance arrangements/agreements details.

& Statutory and manufacturer's recommended routine maintenance tasks and their
frequencies.

The name, address, phone number, fax numbers and email address of manufacturers,
distributors and local agents.

Safety procedures and precautions including environmental aspects and impacts.
Full parts lists of all equipment and a list of recommended spares holdings.
Operational procedures (start, stop, monitoring, alarm response etc.).
Commissioning tests and results.

Compliance registrations and certificates.

Any supplementary instructions, charts, software, etc. to permit a full understanding of the
installation to allow correct use, operation and maintenance.

PDF copies of all documents in electronic format. Multimedia storage device labelled.

Bound hardcopies of all documents.
Drawings
Title Block correctly completed and slgned off.

Yes, No, NfA

Hardcopies of drawings supplied in manual/s and IEEibIe.

CAD and PDF copies of all drawings in electronic format. Multimedia storage device labelled.

Equipment installation arrangements,locations overlayed on the architectural floor plan
including equipment identification andjor technical identification numbers.




Drawimge indicating all removals of plant, equipment, building structures and fittings.

Elrcuitfwiring diagrams for electrical installations and board/circuit schedules.

Control & Inibc dlairams for electrical, electronic & pneumatic, HVAC control systems.

| certify that all of the abowe information has been supplied is a true and accurate reflection of the completed

works.

Company

L
Certified by Contractor | ...
SIEMATUFRI. e Print Mam ez, . e
.................. Date: .. J0 ../ ...

Company

L L1
Verified by Project/Contract Manager | .............
BT T L L LT

Date: ..Jf...0.....

Department of Parliamentary Services

Date: .0 ... ...
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ANEXO C - Contact Information

_filf% PARLIAMENT OF AUSTRALIA
L%

DEPARTMENT OF PARLIAMENTARY SERVICES
Contact information
Service Name Address Phone email
e.g.
HVAC

Electrical
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ANEXO D - Table of Figures and Drawing Schedule

*

f"&‘ PARLIAMENT OF AUSTRALIA
Pue  DEPARTMENT OF PARLIAMENTARY SERVICES

Table of figures and drawing schedule

Architectural

Wh1234-A001 Storage Space Refurbishment = General Arrangement 4B Ground AD /1100 Wh1234-A001

_dgn [v8i]

21-06-2018

Figure 5 Fabricator’s Sketch = Handrail Detail 4B Ground Ad 11 1234-Fig005

pdf

19-08-2018

Communications

Electrical

WR1234-E000 Electrical = Cover Sheet, Drawing List & Legend 4B Ground Al [ NTS WhM1234-E001

g (2013)

22-07-2019

Irrigation

Lamdscaping

Hydraulics
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Security
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ANEXO E - Equipment Registration/Modification Spreadsheet

Equipment Registration/Modification Spreadsheet

OFS Standaed for Project Documentation D18/ 18567
Fraject Name: Project Manager: Comgleted By
Praject No: (- Date:

_ INSTALLATION
GENERAL s

ACOUISITION DETAILS

EQUIPMENT CHARACTERISTICS

WARRANTY

MAINTENANCE CONTRACT TEMANT AGREEMENT ADDITIONAL INFORMATION
Ite | Equipment Parts Materials
= Equipment |ponizeae s t | Technical 1D | System Description | Room Ma. Date

T — Isunum EndOate | Respansibility ser Maintenance Respansibilty

Start Date | End Date | Responsio Start Date




ANEXO F - Project Data - Furniture Details

s

ﬁif PARLIAMENT OF AUSTRALIA

SESEAES DEPARTMENT OF PARLIAMENTARY SERVICES

Project data—Furniture details

Project Details

Project

Project e eeee e eee e eaaaaaaas
THIE: . e cieecieieeceiciimcemeeesmnssnssnsss | eeeeiieaas

Project

Contractor / File
Installer:. ... . ... iiiiiciiieceeanaaan. | Contract Mo .

Item Details

Equipment description.

Furniture
Maker/Manufacturer.

Any special contract terms
if item has been
commissioned by DPS.

Asset No. f Plant Equip No.

Warranty period. (Note: This daote could differ from the project’s defect period)

Group/Person responsible
for warranty issues.

Quantity installed in each
location.

Purchase Cost (current) S [per item)

O&M data supplied {Reference the O&MM Section/Part No. here)

MOTE: Details of all materials used to construct any item of furniture must be supplied by completing the
tables on the reverse side of this form. Fields can be expanded to fit in required details.

| certify that the details submitted above accurately record the detalls of the furniture supplied or installed for
this Project.

Company

T
Certified by Contractor |
SIEMATUNE . s Print Name:. ...
.................. Date: ...Jf...[.......




Verified by DPS Project/Contract Manager

.................... Date: .../ f.......

BT = T OO I o) i | 11 1 =

Timber Details

Item Details

Timber species used

Timber sourced from

Timber finishes used (Description and product mame, etc.)

Additional notes if required
Metal Details
tem Details

Metal type used (i.e. 316 grode stoinless, bross, mild steel)

Metal finishes used

Manufacturers details for custom
produced parts

Additional notes if required
Hardware Details

Item Details

Item Description (i.e. hinges, hondies, drower runmers)

Item Model No.

Manufacturers details

Suppliers details

Additional notes if required
Fabric Details

Item Details

Fabric types used

Pattern / Texture

Colour

Weave Structure

Composition

Manufacturers details
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Additional notes if required

Itei

Leather Details

Details

Leather used

Pattern / Texture

Colour

Manufacturers details

Additional notes if required
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ANEXO G - Training Record

5
p PARLIAMENT OF AUSTRALIA

i@ DEPARTMENT OF PARLIAMENTARY SERVICES

Project data - Training record for project handover to DPS staff

Training Record
Training date:

Facilitator /
Company:

Handover date:

Attendees (Dept.): | Brian Sparks (DPS Electrical)

Training Location:

{describe the elements of the project which were covered by the training)

Elements:
Purpose: Operation: = Maintenance: = Diagnostic: = Repair: =
Training Material: | Course Notes: = Manual/s: = Software: = Other: =

Other, please
describe:
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