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Resumo

O trabalho aborda a importadncia do uso do manual do proprietario na manutencao
preventiva em edificagdes residenciais unifamiliares de pequeno e médio porte nas
cidades de Criciuma e Icara, Santa Catarina, concluidas apos janeiro de 2021. O
estudo parte do reconhecimento de que imoveis séo bens duraveis que demandam
cuidados perioddicos para evitar patologias e preservar sua funcionalidade. A
pesquisa analisou o uso do manual do proprietario como ferramenta fundamental
para orientar essas agdes, destacando a relagdo entre sua entrega, consulta e a
realizacao de manutencgdes preventivas. Por meio de um questionario aplicado aos
proprietarios, identificou-se que, embora 84,62% compreendam a relevancia das
manutencgdes preventivas, a entrega e o uso efetivo do manual sdo deficientes.
Apenas 42,31% confirmaram ter recebido o documento, e, destes, a maioria o utiliza
raramente, as principais causas sugeridas incluem conteudo pouco acessivel e
desvalorizagdo do manual. A pesquisa propde revisbes no formato do manual,
tornando-o mais claro e visual, com a utilizagado de checklists e cronogramas, além
de reforgar a necessidade de treinamento sobre seu uso. O estudo destaca ainda, a
relevancia de campanhas de conscientizagao para proprietarios e profissionais da
construgéo civil, visando consolidar a pratica da manutengéo preventiva, prolongar a
vida util das edificagdes e garantir sua segurancga e funcionalidade.

Palavras-Chave: Pds-obra. Residéncias unifamiliares. Manual de uso, operagao e
manutencgado. Manutengao preventiva.

PREVENTIVE MAINTENANCE: ANALYSIS OF THE USE OF THE OWNER'S
MANUAL IN SMALL AND MEDIUM SIZE SINGLE-FAMILY RESIDENTIAL
BUILDINGS IN THE CITIES OF CRICIUMA AND ICARA - SC

Abstract:

The work addresses the importance of using the owner's manual in preventive
maintenance in small and medium-sized single-family residential buildings in the
cities of Criciuma and Igara, SC, completed after January 2021. The study is based
on the recognition that properties are durable assets that require periodic care to
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avoid pathologies and preserve their functionality. The research analyzed the use of
the Owner's Manual as a fundamental tool to guide these actions, highlighting the
relationship between its delivery, consultation and carrying out preventive
maintenance. Through a questionnaire applied to owners, it was identified that,
although 84.62% understand the relevance of preventive maintenance, the delivery
and effective use of the manual are deficient. Only 42.31% confirmed having
received the document, and of these, the majority rarely use it. The main suggested
causes include inaccessible content and devaluation of the manual. The research
proposes revisions to the format of the manual, making it clearer and more visual,
with the use of checklists and schedules, in addition to reinforcing the need for
training on its use. The study also highlights the relevance of awareness campaigns
for owners and construction professionals, aiming to consolidate the practice of
preventive maintenance, extend the useful life of buildings and ensure their safety
and functionality.

Keywords: Post-work. Single-family residential. Use, operation and maintenance
manual. Preventive maintenance.

1 INTRODUGAO

Os iméveis se distinguem de outros tipos de produtos devido a uma
caracteristica muito especifica: sdo projetados para serem bens duraveis, que nao
se deterioram rapidamente. Em outras palavras, sao construidos para atender aos
seus proprietarios por um longo periodo, e durante esse tempo, devem demonstrar
condigdes de habitabilidade e resistir a agentes externos e internos.

Nos ultimos anos esta cada vez mais perceptivel o surgimento de patologias
nas edificagdes, oriundas de diversos meios, desta forma, a manutengao preventiva
de uma edificagao representa uma etapa importante, uma vez que quando realizada
adequadamente, em intervalos pré determinados, contribui de forma significativa
para a durabilidade da construgéo.

Podemos dizer que a manutencdo preventiva € um conjunto de acdes
planejadas e realizadas de forma antecipada com o objetivo de reduzir o desgaste
de componentes e aumentar a vida util das edificagdes e seus sistemas. Essa
abordagem busca mitigar a ocorréncia de problemas que poderiam resultar em
interrupgdes no uso, custos mais elevados com reparagdes ou mesmo comprometer
a seguranca e funcionalidade da edificagao e apresenta como principais vantagens a
previsibilidade, a otimizagdo de custos ao evitar reparos emergenciais e ainda a
valorizacdo do imovel, porém, exige um planejamento eficaz, que contemple
cronogramas detalhados, médo de obra qualificada e monitoramento constante,
garantindo que as intervengdes sejam realizadas de forma eficiente e no momento
ideal. Entre os exemplos mais comuns estdo a limpeza de sistemas de drenagem,
revisdo de instalagdes elétricas, pintura preventiva para prote¢cdo contra corrosao,
inspecéao de telhados e impermeabilizagdes.

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 2024), a falta de manutengao se deve, em
grande parte, a concepgao errébnea de que a obra se encerra com a entrega da
edificacdo ao proprietario. Segundo Villanueva (2015), do ponto de vista do
proprietario, a entrega de um imovel sem informagbes detalhadas sobre a
construgdo € um problema cada vez mais comum e gera diversas consequéncias,
desde dificuldades na manutengcdo como até a descoberta de patologias graves, que
gerara custos elevados para a corregado. Desta forma, o manual de uso, operagao e
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manutencdo, conhecido como manual do proprietario, se apresenta como um dos
mais importantes documentos fornecidos ao proprietario de um imodvel, pois ao
fornecer informacdes claras e precisas sobre o0 uso e a manutencdo adequada da
edificacao, esses manuais garantem que a mesma seja utilizada de forma correta e
que sua vida util seja prolongada.

Diante do exposto, essa pesquisa tem como objetivo realizar um estudo
sobre o conhecimento dos proprietarios acerca das manutengdes preventivas a
partir da entrega ou ndo do manual do proprietario, em residéncias unifamiliares,
concluidas apés janeiro de 2021, nas cidades de Criciuma e Igara, Santa Catarina.

2 DESENVOLVIMENTO
2.1 REFERENCIAL TEORICO

2.1.1 Vida util

A Norma NBR 15575-1:2024 fornece uma definicao detalhada de vida util.

Vida Util (VU): Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta Norma,
considerando a periodicidade e a correta execugdo dos processos de
manutengédo especificados no respectivo manual de uso, operagdo e
manutengéo (a vida util ndo pode ser confundida com prazo de garantia
legal ou contratual) (ABNT, 2024, pg. 17).

Com base na definicdo apresentada, é possivel observar que a vida util de
uma edificacdo € o intervalo de tempo desde o inicio de sua operagao e uso até o
ponto em que seu desempenho nao satisfaz mais as necessidades do usuario. Esse
periodo é diretamente afetado pelas atividades de manutencao, reparo e pelas
condi¢cbes ambientais a que a edificagao esta exposta.

2.1.2 Durabilidade

Durabilidade é a capacidade da edificagdo ou de seus sistemas de
desempenhar suas fungdes, ao longo do tempo e sob condi¢bes de uso e
manutencao especificadas no manual de uso, operagao e manutencdo (ABNT NBR
15575-1:2024, pg 9).

Esta mesma norma estabelece que a durabilidade do edificio e de seus
sistemas € uma exigéncia econbmica do usuario, pois esta diretamente associada
ao custo global do bem imdvel.

2.1.3 Manutengao

De acordo com a Norma NBR 15575-1:2024, manutengéo € o conjunto de
atividades para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e seus
sistemas constituintes a fim de atender as necessidades e seguranga dos seus
usuarios.

Existem, entretanto, diversos tipos de manutencdo, de acordo com o
CREA-PR:

e Manutengdo Preditiva: Esta atividade envolve o estudo de sistemas e
equipamentos por meio da analise de seu comportamento durante o uso. O
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objetivo é prever e identificar possiveis anomalias, além de orientar e
implementar procedimentos de manutengao preventiva.

e Manutencao Preventiva: Consiste em acgdes realizadas antecipadamente para
evitar a necessidade de reparacdo. Sao atividades programadas em datas
preestabelecidas, seguindo critérios técnicos e administrativos baseados em
dados estatisticos ou no histérico de manutencgao.

e Manutencao Corretiva: Destina-se a reparacdo de falhas, podendo ser
planejada ou ndo. Geralmente, requer a interrupgao do sistema e pode variar
de intervengdes de curto a longo prazo.

e Manutencao Detectiva: Foca na investigacdo das causas de problemas e
falhas para analise e aprimoramento dos planos de manutencdo. Também
conhecida como Engenharia de Manutencdo ou Manutengao Pré-ativa.

2.1.4 Prazo de garantia

A Norma NBR 17170:2022 descreve uma definicdo para prazo de garantia.
Tempo em que um fornecedor é responsavel perante o consumidor por
corrigir falhas nos produtos por ele fornecidos originadas no processo de
sua concepgao e producdo, desde que seja realizada a manutengdo de
vida, os produtos sejam corretamente utilizados e observadas as demais
condigbes previstas no manual de uso, operacdo e manutengdo deste
produto. Esses prazos correspondem ao periodo de tempo em que é levada
a probabilidade de que eventuais falhas em um sistema, em estado de
novo, venham a se manifestar, decorrente de desempenho inferior previsto.
Pode ser um tempo definido em lei (prazo de garantia legal) ou oferecido
pelo fornecedor (prazo de garantia contratual) (ABNT, 2022, pg.3).

Villanueva (2015), destaca a importdncia da manutencdo preditiva e
preventiva, e mais do que isso, do registro adequado de todas as atividades do
plano de manutencado preventiva, ao considerar que a responsabilidade da
construtora sobre o defeito desaparece ao se comprovar que essa falha foi originada
a partir da negligéncia do usuario. Dessa maneira, com a realizagdo de
manutengdes periodicas o proprietario se isenta de gastos com manutengao
corretiva durante o periodo de garantia do imével.

2.1.5 Manual de uso, operagao e manutengao

Conforme Villanueva (2015), os manuais de uso, operagdo e manutengao
sdo essenciais para que a construtora se exime de responsabilidades por danos
causados pelo mau uso ou falta de manutencao no imovel.

A empresa responsavel pela construgdo deve assegurar que os materiais e
equipamentos utilizados atendam aos requisitos especificados. Além disso, deve
arquivar copias de documentos importantes, como termos de garantia, notas fiscais,
contratos e manuais dos fabricantes, e fornecer uma coépia desses documentos ao
proprietario (Cantarelli, 2017.)

A Norma NBR 14037 (ABNT, 2024), apresenta requisitos necessarios a
serem incluidos no manual de uso, operagao e manutencao, também denominado
manual do proprietario, enfatizando que as informagdes precisam ser em linguagem
didatica, para informar e orientar os proprietarios com relagdo as suas obrigacdes
referentes a manutencao e conservacao da edificagdo. A norma também recomenda
a estrutura de disposicao dos conteudos do manual, conforme o anexo A.



De acordo com Antoniazzi (2012), a execugdo do manual requer ampla
coleta de dados, que se inicia na fase de planejamento e se encerra somente com a
edificagao pronta.

2.1.6 Normas

A Norma NBR 15575-1:2024 Edificagdes habitacionais - Desempenho
estabelece critérios e métodos de avaliagdo de desempenho para os principais
sistemas que compdem um edificio, dividida em seis partes, apresentadas no
quadro 1, a seguir:

Quadro 1 - Divisdo da NBR 15575:2024

NBR 15575-1 - Requisitos gerais.

NBR 15575-2 - Requisitos para os sistemas estruturais

NBR 15575-3 - Requisitos para os sistemas de pisos

NBR 15575-4 - Requisitos para os sistemas de vedacdes verticais internas e externas

NBR 15575-5 - Requisitos para os sistemas de coberturas

NBR 15575-5 - Requisitos para os sistemas hidrossanitarios
Fonte: Adaptado ABNT, 2024.

Cada um desses itens apresenta requisitos de desempenho com critérios e
métodos para realizar avaliagdes, utilizando parametros preestabelecidos, o foco
desta Norma esta nos requisitos dos usuarios para o edificio habitacional e seus
sistemas, quanto ao seu comportamento em uso e ndo na prescricdo de como 0s
sistemas sdo construidos (NBR 15575-1, ABNT 2024). Todas as disposicoes
contidas nesta Norma aplicam-se aos sistemas que compdem edificacoes
habitacionais, projetados, construidos, operados e submetidos a intervengdes de
manutencdo que atendam as instrucdes especificas do respectivo manual de uso,
operagao e manutencao.

A Norma NBR 5674 (ABNT, 2024) que trata sobre Manutencdo das
Edificagcdes - Requisitos para o sistema de gestdo de manutencgao, afirma que “a
manutencdo de edificagbes é um tema cuja importancia, supera, gradualmente, a
cultura de se pensar o processo de construcao limitado até o momento quando a
edificacédo € entregue” (ABNT NBR 5674:2024, p. 5). Esta mesma norma estabelece
diretrizes para a manutencdo de edificagbes, através da apresentacdo de um
fluxograma de documentos detalhando as estampas de trabalho.

A Norma NBR 17170 (ABNT, 2022) - Edificacbes - Garantias - Prazos
Recomendados e Diretrizes, estabelece diretrizes para os prazos de garantia das
edificagcdes, visando assegurar a qualidade e a durabilidade dos imdveis, orienta
ainda, sobre os prazos recomendados para diferentes componentes e sistemas das
construcdes, além de fornecer diretrizes para a implementagcédo dessas garantias, no
quadro 2 a seguir, € apresentado os prazos de garantia para os principais sistemas
que compdem a edificagao.



Quadro 2 - Prazos de garantia.

Sistema Descrigcao Prazo techicamente
recomendado

Elementos projetados com a
finalidade de transmitir as
cargas de uma edificagao

para o solo e elementos
construtivos responsaveis 5 anos

Fundacdes e Estrutura pela estabilidade e
sustentacéo de todos os

demais sistemas
componentes da edificagdo

Sistema de pisos, internos e
Revestimentos ceramicos externos, exceto 1a 3 anos
impermeabilizagao

Envolve o sistema de agua
fria e de agua quente, de
esgoto sanitario e pluvial,

Sistemas hidraulicos reuso e drenagem incluindo 1abanos

as tubulacdes de ligagao

com a rede publica

Inclui eletrodutos,
disjuntores, tomadas,
Sistemas Elétricos interruptores, fios, cabos, 1 a5 anos
barramentos, quadros de

distribui¢ao, luminarias

Telhamento Qualquer tipo e suas 1 a3 anos
fixagbes

Fonte: Adaptado da NBR 17170, (ABNT, 2022).

Ainda segundo a Norma, a garantia é condicionada ao uso adequado da
edificacao conforme especificados nos manuais de uso, operagao e manutengéo, e
ainda traz que o cumprimento das rotinas de manutencédo preventiva, conforme
orientacdo dos fabricantes e construtores, € fundamental para a validade das
garantias.

Neves (2022), foi enfatica ao afirmar que, se o usuario do imével ndo realiza
a manutencdo basica periddica, como a limpeza das tubulagdes, pintura das
paredes e substituicdo de pecas desgastadas naturalmente, os construtores e
incorporadores ndo podem ser responsabilizados por qualquer patologia que venha
a surgir no bem.

2.1.7 Lei de Sitter

O envelhecimento das edificagdes, associado ao uso inadequado e a falta
de manutencéo, tem intensificado a demanda por agbes corretivas. Na década de
1980, Sitter publicou um estudo sobre a evolugdo dos custos relacionados a

6



recuperacao de estruturas ao longo do tempo. Através da Regra de Sitter, também
conhecida como Lei da Evolugao dos Custos ou Lei dos Cinco, foi constatado que os
custos de corregdo seguem uma progressao geométrica com raz&o cinco. Em outras
palavras, as intervencdes corretivas podem custar até cinco vezes mais do que as
intervengdes preventivas. A figura 1, mostra graficamente a evolugdo exponencial
dos custos de intervencao.

Figura 1 - Evolugao dos custos (Lei de Sitter)

b = Manutengao Corretiva
B e e -
o
E, t; Manutencdo Preventiva
t, Execucéo
t, Projeto
15 25 125

Custo de Manutencio (%)

Fonte: Sitter (1984), adaptado pela autora.

Costa e Fonseca (2021), exemplificam a Lei de Sitter, da seguinte maneira,
considerando uma corregdo na fase de projeto custando R$ 1,00, se esta mesma
correcdo fosse adotada durante a fase de execucgédo da edificagdo custaria R$ 5,00 e
caso adotada na fase de manutengédo custaria R$ 25,00 e assim sucessivamente.

Na opinido de Villanueva (2015), a principal contribuicdo da "Lei de Sitter"
nao reside apenas nos valores numeéricos apresentados, mas na conscientizagao da
cadeia produtiva sobre a necessidade de focar nas fases de projeto e construgéo,
bem como na manutencdo preventiva. Esse enfoque € crucial para garantir a
durabilidade dos sistemas e evitar custos elevados com corre¢des futuras.

2.1 METODOLOGIA

Quanto aos propositos gerais, o presente estudo pode ser caracterizado
como uma pesquisa exploratéria, que de acordo com Gil (2017, p.78), tem como
objetivo proporcionar maior familiaridade com o problema, com vistas a construir
hipéteses. Essa pesquisa também pode ser considerada comparativa, de acordo
com Marconi e Lakato (2022), pois este método permite analisar dados concretos,
deduzindo deles elementos constantes, abstratos e gerais, constituindo uma
verdadeira experimentacgao indireta.

A area de estudo escolhida foram as cidades de Criciuma e Igara, Santa
Catarina, e o levantamento das obras concluidas apds janeiro de 2021, foi realizado
por meio da obtengdo junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de
Santa Catarina (CREA-SC) da relacdo de Anotacdes de Responsabilidade Técnica
(ARTs).

Para os fins desta pesquisa, de forma arbitraria, estabeleceu-se como obras
de pequeno porte as edificagdes residenciais unifamiliares de até 150 m?, e como
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obras de médio porte as edificagcdes entre 151 m? e 400 m2. A delimitacdo do tempo
ocorreu baseado no Art. 618 do Cddigo Civil que prevé a responsabilidade objetiva
do construtor em prestar garantia por suas obras no periodo de cinco anos, a contar
do recebimento da obra pela contratante, respondendo por sua solidez e segurancga,
desta forma, visando garantir que as informagdes obtidas na pesquisa ndo se
confundam com informacgdes relacionadas a problemas construtivos.

Com base na revisdo bibliografica realizada, foram elaboradas perguntas
com o intuito de verificar o tamanho da edificacado, a quanto tempo foi construida, se
houve a entrega de documentagéo de auxilio pés-obra, se esse material entregue foi
util, além de verificar se foram realizadas manutencdes preventivas na edificagao e
em quais locais. As perguntas foram organizadas de modo com que a pergunta
seguinte fosse com base na opg¢ao que o participante escolhesse. O questionario
eletrénico foi elaborado no site Survio®, um sistema de pesquisa online para a
preparacao de questionarios, coleta e analise de dados e compartiihamento dos
resultados. Foi elaborado também um breve video explicando de forma simples e
objetiva, os principais conceitos envolvidos na pesquisa, como: o que é o manual do
proprietario, manutencgao preventiva e patologias das edificagdes.

A aplicagcao do formulario eletrénico foi feita por meio telefénico, através de
um aplicativo de mensagens e foi apresentado ao participante da pesquisa, um
breve texto de identificacdo pessoal, o video explicativo, o Termo de Consentimento
Livre e Esclarecido (TCLE) para leitura e aceite, como forma de garantia de
confidencialidade de que o uso das informagdes obtidas seria apenas para os fins o0s
académicos, e também o “link” do formulario eletrénico, contendo as perguntas.

O projeto de pesquisa foi previamente submetido a analise do Comité de
Etica em Pesquisa envolvendo Seres Humanos do Instituto Federal de Santa
Catarina (CEPSH/IFSC), tendo sido aprovado e registrado sob o numero: 7.219.595.

O questionario ficou disponivel por um periodo de 24 dias e foram
convidados a participar da pesquisa, proprietarios de edificagcbes residenciais
unifamiliares de pequeno e médio porte, concluidas a partir de janeiro de 2021.

A partir das informagdes obtidas, foram estabelecidas algumas correlagées,
como por exemplo, o porte da obra e a entrega da documentacéo, a entrega do
manual e a sua utilidade, entre outras. Na etapa de analise dos dados, topico 3,
foram realizadas analises e cruzamento dos dados buscando aprofundar a relagéo
entre a falta de manutencao preventiva com o nao recebimento de documentacéao de
auxilio pés obra.

Como parte das atividades de extensao associadas a este Trabalho de
Conclusédo de Curso, foi elaborado um informativo, no formato de folder, com o
intuito de conscientizar os profissionais da area, a importancia da entrega do
material de auxilio pés obra (apéndice A).

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

A partir da lista de Anotag¢des de Responsabilidade Técnica (ARTs) fornecida
pelo CREA-SC, foi contabilizado um total de 705 ARTs emitidas entre janeiro de
2021 a dezembro de 2023. Desse total, 508 ARTs (72,06%), relacionadas a
residenciais unifamiliares de pequeno porte e 197 ARTs (27,94%) relacionadas a
residéncias unifamiliares de médio porte. Dessa forma, considerando que o
questionario elaborado obteve o retorno de 26 participantes, pode-se afirmar que a
amostra analisada corresponde a 3,69% das obras residenciais unifamiliares
realizadas no periodo proposto.


https://www.survio.com/br/
https://en.wikipedia.org/wiki/Survey_data_collection#Online_surveys

Em relacdo ao porte da obra, 65,38% dos participantes da pesquisa,
possuem residéncias até 150m? e os outros 34,62% até 400m?, conforme o grafico 1
a seguir:

Grafico 1 - Faixa de tamanho da edificagéo.

100 5
90 - Pergunta: Qual é o tamanho aproximado da sua residéncia?
80 3
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% de respostas
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Até 150 m? De 151 a 400 m?
Fonte: Autora, 2024.

O grafico 2, justifica a importancia de abordar estratégias preventivas, pois a
maioria das edificacbes possuem entre 1 a 3 anos, indicando que o publico
pesquisado possui construgdes relativamente novas. Edificagdes com até 3 anos,
correspondem a um total de 84,61% e estdo no momento ideal para ac¢des de
manutengdo preventivas, como revisdes em instalagdes hidraulicas e elétricas e
também manutengao de acabamentos, conforme cita a NBR 17170 (ABNT, 2022).

Gréfico 2 - Idade da edificagéo.

100 5
90— Pergunta: Ha quantos anos sua casa estd pronta?
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0
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Fonte: Autora, (2025).
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Podemos observar no grafico 3 que, 22 dos 26 participantes, ou seja
84,61%, informaram que optaram por contratar empresas especializadas para a
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construcao de suas residéncias, isso reflete a preferéncia por servigos profissionais,
com maior capacidade técnica e planejamento. Apenas 4 participantes, 15,39%,
utilizaram mao de obra terceirizada, como pedreiros experientes.

Grafico 3 - Tipo de contratagao.

100 -

22 Pergunta: Na construcdo de sua residéncia, vocé
contratou empresa espacializada (construtora) ou
mao de obra terceirizada (pedreiro experiente)?

4

- O

T
Empresa especializada Mao de obra terceirizada  Compra da casa pronta

Fonte: Autora, (2025).
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O grafico 4 apresenta a resposta a pergunta sobre o recebimento do manual
de uso, operacdo e manutengao (manual do proprietario). A maior parte dos
participantes (15, que correspondem a 57,69%), informou que ndo lembra ou n&o
recebeu o manual do proprietario ao concluir/adquirir sua residéncia, representando
uma lacuna expressiva na entrega de informagdes essenciais para manutengao
preventiva e conservacao das residéncias, 11 participantes (42,31%) informaram ter
recebido um manual, sendo essa, uma parcela positiva, mas ainda evidenciando que
nao € a pratica majoritaria.

Mesmo com uma predominancia de empresas especializadas na construgao
das residéncias, apenas 10 participantes, deste grupo, confirmaram ter recebido o
manual do proprietario e 3 alegaram nao se lembrar. Esses numeros demonstram a
existéncia de falhas na pratica de entrega do manual e/ou descumprimento, por
parte do construtor, das normas técnicas brasileiras. Dos participantes que optaram
por construir com mao de obra terceirizada, sendo eles 4 participantes, desse grupo,
3 participantes n&o receberam o manual do proprietario, sugerindo que embora haja
um custo-beneficio imediato na contratacdo de mao de obra terceirizada esse setor
ainda carece de suporte formal pés-obra.

Através de um comparativo com o grafico 1, relacionado ao tamanho das
edificagdes, observa-se que a propor¢ao de participantes que nao receberam, ou
nao lembram de ter recebido o manual € semelhante em ambas as categorias:
58,82% (até 150m?) e 55,55% (151m? a 400m?). Isso indica que o tamanho da
residéncia nao € um fator determinante para o fornecimento do manual. As taxas de
n&o recebimento sdo altas e equivalentes entre os dois grupos.

Proprietarios de edificagbes de médio porte podem enfrentam maior
complexidade na manutengdo devido a maior quantidade de sistemas e areas de
intervencao (telhados, esquadrias, sistemas elétrico e hidraulico). A auséncia do
manual pode gerar maiores desafios na gestdo preventiva, além de custos elevados
com reparos emergenciais. Proprietarios de edificagdes de pequeno porte, embora
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com residéncias que tendem a ser menos complexas, também sofrem com a
auséncia do manual, em ambos os casos, a falta de orientagdo pode contribuir para
negligéncia em cuidados basicos e até mesmo prejuizos estruturais a longo prazo.

Grafico 4 - Recebimento do manual do proprietario.
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Fonte: Autora, (2025).
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O grafico 5, a seguir, representa a frequéncia de consulta ao manual do
proprietario, entre os 11 participantes que confirmaram o recebimento do manual.
Pode-se observar um baixo indice de uso e consulta do manual, demonstrando que
apenas a entrega do manual nao é suficiente para sua devida aplicagao.

A grande maioria, 81,82% dos participantes, consulta o0 manual raramente,
sugerindo que, embora o manual tenha sido entregue, ele ndo esta sendo
aproveitado efetivamente. Esse comportamento pode ser resultado de falta de
conscientizagdo sobre a importancia do manual, ou que o mesmo, & pouco
acessivel, complexo ou mal elaborado, dificultando o acesso por parte dos
proprietarios. Apenas 1 participante (9,09%) utiliza o manual regularmente, esse
pequeno grupo tende a obter mais beneficios, como identificagdo precoce de
problemas, cumprimento de cronogramas de manutengdo preventiva e
principalmente maior durabilidade dos elementos construtivos. Ainda, 1 participante
(9,09%) nunca consultou o manual recebido, reforcando a necessidade de melhorar
o formato, apresentacao e conscientizacdo sobre o conteudo do manual.
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Grafico 5 - Frequéncia de consulta ao manual do proprietario.
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Fonte: Autora, (2025).

O gréfico 6 apresenta as respostas sobre a busca por informacgdes relativas
as questdbes de manutencdo (reparos), uso e operagcdo. Essa pergunta foi
respondida apenas pelos 3 participantes que nido lembram se receberam o manual,
e esta relacionada a pesquisas na internet, por exemplo.

Grafico 6 - Frequéncia de busca por informagdes sobre manutengao.
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Fonte: Autora, (2025)

Dos participantes, 66,66% raramente buscam informacbes sobre
manutencdo, indicando que esses proprietarios, mesmo sem ter certeza sobre a
existéncia do manual, demonstram baixo interesse ou falta de habito em obter estas
informacdes. Os outros 33,34%, buscam informagdes regularmente, essa atitude
demonstra uma maior preocupacdo com a conservagao da residéncia, ainda que o
participante n&o saiba ao certo se possui um manual.

Os participantes que ndo lembram se receberam o manual, apresentam
dificuldades claras em manter uma rotina de manutengao, esse cenario sugere que
o0 manual, quando existe, precisa ser destacado e sua importancia reforcada durante
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a entrega da residéncia. Observa-se que a falta de orientagao prejudica os cuidados
com o imovel, pois mesmo entre os que declararam ter recebido o manual (grafico
5), 81,82% raramente o consultam e entre os que ndo tém certeza de seu
recebimento, poucos (66,66% raramente) buscam informagdes sobre manutencgao
preventiva.

O grafico 7 apresenta a resposta sobre a utilidade do manual fornecido. Essa
pergunta foi respondida pelos 11 participantes que confirmaram ter recebido o
manual.

Grafico 7 - Percepgéao de utilidade do manual fornecido.
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Fonte: Autora, (2025)
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De um total de 26 participantes, apenas 11 dos entrevistados (grafico 4)
confirmaram ter recebido o manual e apesar de sua entrega, a qualidade percebida
€ insatisfatoria para a maioria, reforcando a necessidade de aprimoramento do
manual e de uma comunicagao mais eficaz sobre a importancia do seu uso.

Ha uma percepcao entre os que receberam o manual, de que ele € pouco Uutil,
o que foi indicado por 63,63% (7 participantes) do grupo. Isso revela uma percepgao
negativa sobre a qualidade ou a efetividade do manual entregue para a realizagéo
da manutengao preventiva, aqui, podemos destacar algumas causas possiveis,
como conteudo superficial ou mal estruturado, falta de instrucbes praticas e
objetivas, auséncia de cronogramas claros de manutencido preventiva. Essa baixa
percepcao de utilidade compromete a finalidade principal do manual: orientar os
proprietarios a realizar manutengdes periddicas e evitar problemas futuros. 36,37%
(4 participantes) acharam o manual muito util, indicando que existe um grupo que
percebe beneficios claros na documentagao recebida, isso sugere que, quando o
manual € bem elaborado, ele cumpre seu papel de auxiliar na conservacdo do
imovel. A baixa percepgao de utilidade esta diretamente relacionada ao fato de
81,82% dos participantes (grafico 5) raramente consultarem o manual, pois quando
o conteudo € percebido como pouco relevante ou complexo, os proprietarios tém
menor motivagao para utiliza-lo regularmente.

O grafico 8 apresenta a resposta a pergunta sobre o interesse de ter recebido
um manual que inclui informacgdes detalhadas sobre a manutengao preventiva dos
principais sistemas da casa. Essa pergunta foi respondida apenas pelos 12
participantes que n&o receberam o manual. Dentre estes, 83,34% (10 participantes)
afirmaram que gostariam de ter recebido um manual detalhado. Isso indica uma
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demanda expressiva por orientagdes claras sobre manutencido preventiva, apenas
8,33% (1 participante) respondeu "Nao", indicando que a resisténcia a ideia de um
manual € minima, reforgando que o manual do proprietario € percebido como algo
relevante pela maioria dos entrevistados, e 8,33% (1 participante) respondeu "Nao
sei", o que pode indicar uma falta de compreensao sobre o que um manual desse
tipo incluiria ou como ele poderia ser util.

Gréfico 8 - Desejo de ter recebido o manual do proprietario.
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Fonte: Autora, (2025)

Na pergunta anterior, 83,34% dos entrevistados (10 participantes) indicaram
interesse em receber um manual. Agora, 100% dos participantes que manifestaram
interesse, validaram essa necessidade ao afirmar que o manual seria "muito util".
Essa unanimidade reforca a percepgao de que existe uma necessidade clara e
urgente de orientagdo estruturada para os proprietarios no que diz respeito a
manutencgao de suas residéncias. Conforme demonstra o grafico 9.

Grafico 9 - Percepgéo da importancia do manual do proprietario para realizar a manutengao

preventiva.
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Fonte: Autora, (2025).
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A maioria expressiva dos entrevistados (92,31%) tem conhecimento da
necessidade de realizar manutengdes periddicas em suas residéncias. Isso
demonstra que ha uma conscientizagdo geral sobre a importancia das manutengdes
periodicas como forma de preservar a residéncia, evitando problemas futuros.
Apenas 2 participantes (7,69%) responderam que nao tém conhecimento sobre a
necessidade de manutengdes periddicas. Esse grupo representa uma parcela
pequena, mas relevante, pois pode refletir a necessidade de educacao e orientagao
técnica mais acessivel.

O alto nivel de conhecimento indicado no grafico 10 abaixo, ao ser analisado
em conjunto com as respostas de outras perguntas, podemos dizer que, mesmo
entre aqueles que possuem o manual, a frequéncia de consulta ao documento é
muito baixa, e ainda, os manuais fornecidos foram considerados pouco uteis por
uma parcela significativa dos participantes e mesmo os que n&o receberam o
manual expressaram grande interesse em ter um documento detalhado. Neste
contexto, apesar do conhecimento tedrico da necessidade de manutengao periddica,
ha um déficit na pratica efetiva, o que pode ser atribuido a falta de orientagao
estruturada e ferramentas adequadas, como um manual bem elaborado.

Grafico 10 - Conhecimento da necessidade de realizagdo da manutencao periddica.
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Conhecimento da necessidade de realizagdo da manutencdo periddica
Fonte: Autora, (2025).

A maioria dos entrevistados, 22 dos 26 participantes, realiza algum tipo de
manutengao preventiva (regular ou rara), representando 84,62% do total. Entretanto,
4 entrevistados (15,38%) n&o realizam, seja por desconhecimento (1 pessoa) ou
falta de habito (3 pessoas), como representado no grafico 11, abaixo.

A presenca de um pequeno percentual de pessoas que ndo sabem como
realizar ou realizam raramente a manutenc¢ao, demonstra desconhecimento sobre a
frequéncia adequada e ainda falta de planejamento e organizagdo dos
procedimentos para a realizagdo da manutengdo preventiva, destacando a
necessidade de orientagdo e de materiais educativos para auxilia-los.
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Grafico 11 - Realizagdo das manutengdes preventivas.
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Dos 26 participantes da pesquisa, 17 apontaram a necessidade de
manutengao em revestimentos, como pintura e pisos, conforme destacado no grafico
12 abaixo. Este dado pode indicar que a estética e a conservacao funcional dessas
superficies sao as maiores preocupagdes dos proprietarios. Além disso, 0s
revestimentos estdo mais expostos a desgastes visiveis (rachaduras, manchas,
desbotamento), o que pode justificar a frequéncia das manutengdes. O telhado foi
citado por 8 participantes, sendo uma area frequentemente exposta a condigcdes
climaticas e propensa a problemas como infiltracbes e desgastes estruturais. As
esquadrias (7 respostas) também aparecem como uma preocupagao relevante, com
problemas comuns relacionados a vedacao, ferragens e operacdo. Ja o sistema
hidraulico (4 respostas) e sistema elétrico (2 respostas) aparecem com baixa
frequéncia, o que pode indicar, uma menor necessidade de manutencao preventiva
percebida, devido a durabilidade desses sistemas quando instalados corretamente
ou uma baixa percepgao dos moradores sobre a importancia dessas areas, que
podem causar grandes problemas se negligenciadas.

Sobre os participantes que responderam “outras”, duas respostas mencionam
infiltracbes, seja de forma isolada ou associada a rachaduras, apesar de ser um
numero pequeno este dado reflete a importancia de incluir no manual informacdes
detalhadas sobre a identificagdo precoce de infiltracbes, medidas preventivas (como
vedacao periddica de telhados, janelas e paredes). A limpeza da caixa d’agua
também foi mencionada, sendo este item uma tarefa preventiva essencial para a
manutencdo da qualidade da agua consumida. A mencgdo demonstra que alguns
moradores reconhecem a necessidade dessa acdo, mas ela ainda nao é
amplamente adotada, como visto nas respostas gerais da pesquisa. A baixa
quantidade de respostas (apenas 3) sugere que esses problemas sdo menos
recorrentes, mas nao menos relevantes, sendo situagdes pontuais que ainda
requerem atencgao.
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Grafico 12 - Incidéncia das demandas de manutengéo preventiva.
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Fonte: Autora, (2025).

De acordo com o grafico 13, a maioria dos respondentes, 53,85%, afirmou ter
identificado problemas em suas residéncias que poderiam ter sido evitados com a
implementacdo de praticas de manutencdo preventiva. Este dado reforca a
importancia de conscientizar os proprietarios sobre a realizagdo regular de
manutencdo e a utilizagdo de manuais que orientem sobre praticas preventivas
adequadas.

Os 42,31% que ndo encontraram problemas sugerem que essas residéncias
podem ja adotar boas praticas de manutengdo ou que os problemas ainda ndo se
manifestaram devido ao curto tempo de uso das edificagdes. Entretanto, o fato de
3,84% dos participantes ndo saberem avaliar sua situagao pode indicar a falta de
informagdes ou conhecimento técnico sobre os requisitos de manutencao
preventiva.

Grafico 13 - Percepgao de beneficios com a realizacdo da manutencgéo preventiva.
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Por fim, analisando o grafico 14, podemos perceber que os resultados
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demonstram unanimidade na percepc¢ao positiva da importancia da manutencao
preventiva para garantir a durabilidade e a seguranca das edificagdes. A maioria
(84,62%) considera a manutengéo preventiva como "muito importante", enquanto o
restante (15,38%) classifica como "importante". N&do houve registros de respostas
que considerassem a manutencao preventiva pouco importante ou irrelevante.

Esse dado reforga a compreensdo coletiva sobre os beneficios da
manutencdo preventiva, destacando que os proprietarios reconhecem sua relevancia
no aumento da vida util e na prevengao de problemas que possam comprometer a
seguranca e funcionalidade da edificagao.

Grafico 14 - Percepgéo da importancia da manutengéo preventiva na durabilidade da edificagao.
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Fonte: Autora, (2025).

A valorizacdo da manutengdo preventiva pelos participantes indica um
potencial de aceitagéo e interesse na implementagao de praticas regulares, além de
materiais orientadores, como manuais do proprietario. Esse resultado também
evidencia a importadncia de campanhas educativas e iniciativas para consolidar
essas praticas no cotidiano dos moradores.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

A pesquisa contou com as respostas de 26 participantes, coletando
informacdes por meio de um questionario online que permaneceu disponivel por um
periodo de 24 dias. A estratégia utilizada foi a busca ativa, direcionada ao
publico-alvo com o objetivo de obter respostas de qualidade e alinhadas ao tema
proposto. Apesar da amostra ser limitada em numero, ela foi suficiente para alcancar
um resultado satisfatério e qualitativo, considerando a relevancia das informacdes
coletadas.

A escolha por essa abordagem permitiu uma compreensdo mais detalhada
das praticas relacionadas a manutengao preventiva e ao uso do manual do
proprietario, atendendo aos objetivos especificos do estudo, onde foi possivel
identificar que, embora muitos proprietarios compreendam a relevancia dessas
acdes, ainda ha lacunas relacionadas a disponibilidade de manuais do proprietario e
a realizagao efetiva de manutengdes preventivas.

Durante a analise dos resultados algumas inferéncias foram realizadas,
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sugerindo razdes pelas respostas obtidas.

O trabalho demonstrou a importancia e a necessidade da entrega do manual
de uso, operacdo e manutencdo como uma ferramenta essencial para a
conservagao e funcionalidade das edificagbes. Além disso, evidenciou que a entrega
de manuais do proprietario ainda ndo é uma pratica consolidada, mesmo entre obras
realizadas por empresas especializadas. Embora alguns participantes receberam o
manual, 81,82% nao o utilizam de forma efetiva, podendo destacar algumas causas
provaveis como, falta de clareza, apresentacdo inadequada ou desvalorizagao do
manual por parte do proprio proprietario. Além disso, as taxas de n&o recebimento
foram altas e quase equivalentes entre os dois grupos: 58,82% (até 150m?) e
55,55% (151m? a 400m?), indicando que o tamanho da residéncia ndo € um fator
determinante para o fornecimento do manual.

O manual do proprietario deve ser uma exigéncia fundamental para todas as
obras, fornecendo instrugbes claras sobre uso, operagdo e manutencdo da
edificagdo, neste contexto, este trabalho reforca a necessidade de uma
padronizagao e conscientizagao sobre a importancia do material de auxilio pés-obra
como ferramenta essencial para preservar a vida util das edificacbes, além de
revisar o formato dos manuais, € necessario torna-lo mais acessivel, claro e visual,
fazendo uso de graficos, checklists e cronogramas. Propde-se ainda que as
construtoras implementem um treinamento ou a entrega formal do manual,
destacando sua utilidade e importédncia, a fim de garantir a conservagdo da
residéncia adquirida.

Sugere-se, para trabalhos futuros, expandir a pesquisa para outras tipologias
(residenciais multifamiliares, prédios comerciais entre outros).

Por fim, como proposta de extensdo, buscou-se elaborar um material de
auxilio e conscientizagdo, voltado para os profissionais da area, como técnicos,
engenheiros, construtores e incorporadores, enfatizando a importancia desse
documento de auxilio pos obra (apéndice “A”).
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APENDICE A - Folder informativo

K ¥

AO FORNECER INFORMAGOES A NORMA NBR 14037:2024
C0N§TRUT0R’ CLARAS E PRECISAS SOBRE O APRESENTA REQUISITOS A
VOCE SABE A USO E A MANUTENGAO SEREM INCLUIDOS NO MANUAL
~ ADEQUADA DA EDIFICACAQ DE USO, OPERAGAO E
IMPORTANCIA ESSES MANUAIS GARANTEM MANUTENGAO, E TAMBEM

QUE A EDIFICACAO SEJA A ESTRUTURA DE DISPOSICAO

DO MANUAL DO UTILIZADA DE FORMA DOS CONTEUDOS:

roenerino (RSl o
ALIAS, NAQ SO PARA 0S o INDIGE

CLIENTE? cueconsthutorase (RIS
INCORPORADORAS SE EXIMEM « DEFINIGOES

DAS RESPONSABILIDADES

DE GARANTIA CASO AS
MANUTENCOES PREVENTIVAS
NAO TENHAM SIDO
REALIZADAS CORRETAMENTE
E DENTRO DOS PRAZOS
ESTABELECIDOS.

GARANTIAS E e PISOS : ‘ : EM UMA PESQUISA DE
ASSISTENCIA e COBERTURAS TRABALHQ DE

TECNICA e ESQUADRIAS E VIDROS CONCLUSAO DE
® GARANTIAS E ASSISTENCIA e PEDIDOS DE LIGAGOES CURSO REALIZADA
TECNICA PUBLICAS RECENTEMENTE:
A A DOS PARTICIPANTES NAO LEMBRAM
e RELAGAO DE FORNEGEDORES e PROGRAMA DE MANUTENGAO D e R0 LEMBRAY
® RELACAO DE PROJETISTAS PREVENTIVA PROPRIETARIO, ALEM DISSO...
e SERVICOS DE UTILIDADE ¢ REGISTROS i
PUBLICA o INSPEGOES (:, 64%
OPERACAO, USO INFORMACOES CONSIDERARAM O MANUAL PGUGO UTIL.
E LIMPEZA COMPLEMENTARES
® SISTEMAS HIDROSSANITARIOS ® MEIO AMBIENTE E
- S smLseE
e SISTEMAS ELETROELETRONICOS
® SEGURANCA AS ETAPAS DA OBRA, DESDE A

e SISTEMA DE AR-CONDICIONADO,

) n X CONCEPGAO DO PROJETO ATE
VENTILACAO E CALEFAGAO ® OPERAGAO DOS EQUIPAMENTOS A ENTREGA DAS CHAVES!

E SUAS LIGAGOES

e SISTEMAS DE AUTOMACAO .
e DOCUMENTAGAO TECNICA

® FUNDAGAO E ESTRUTURAS

E LEGAL AS INFORMAGOES PRECISAM SER EM
e VEDACOES ~ LINGUAGEN DIDATICA, PARA INFORMAR
® EL ABORAGAQ E ENTREGA E ORIENTAR OS PROPRIETARIOS COM
e REVESTIMENTOS INTERNOS DO MANUAL EE&E%@STAESS %23&%‘%28?
E EXTERNOS ® ATUALIZAGAO DO MANUAL CONSERVAGAO DA EDIFICAGAO.

N
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Anexo A - Disposig¢ao dos conteudos do manual do proprietario, conforme a
norma NBR 14037/2022.

1. Apresentacao

indice

Introducé&o

Definictes

2. (Garantias e assisténcia técnica

Garantias e assisténcia técnica

3. Memorial descritivo

4 Fornecedores

Relacao de fornecedores

Relacdo de projetistas

Servicos de utilidade publica

5. Operacéo, uso e limpeza

Sistemas hidrossanitarios

Sistemas eletroeletronicos

Sistema de ar-condicionado, ventilacéo
e calefacio

Sistemas de automacao

Fundacéo e estruturas

Vedactes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas

Esquadrias e vidros

Pedidos de ligactes publicas

6. Manutencéo

Programa de manutencio preventiva

Registros

Inspecdes
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T

Informactes complementares Meio ambiente e sustentabilidade

Seguranca

Operacéo dos equipamentos e suas
ligacdes

Documentacao técnica e legal

Elaboracao e entrega do manual

Atualizacdo do manual

Fonte: Adaptado da NBR 14037 (ABNT, 2022).
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