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Introducao

A gestao da manutencao em condominios residenciais € uma preocupacao constante para sindicos e
administradoras, pois falhas nesse processo podem causar problemas estruturais graves, colocando em
risco a seguranca dos moradores. Mesmo com avan¢os na construcao, acidentes em edificios ainda sao

frequentes, evidenciando a necessidade de praticas mais eficazes de manutencao e reforma.

Normas técnicas mais rigorosas, desenvolvidas apds eventos como o desabamento do Edificio Liberdade,
tém impulsionado a sistematizacao da manutencao predial e a gestao de garantias. Este artigo analisa
essas praticas, combinando literatura especializada e experiéncia pratica, para propor um plano de

manutencao que aumente a durabilidade das edificacdes e a seguranca dos condominos.
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Problema Objetivo Importancia

Ainadequada ou Desenvolver diretrizes Contribuir paraa
auséncia de uma para planos e sistemas seguranca, a
gestao eficiente de de gestao de durabilidade e a
manutencao em —_ manutencio em valorizacio das
condominios condominios —> edificacdes,
residenciais residencials, reduzindo riscos de
compromete a promovendo praticas acidentes e custos
segurancaea eficazes e sistematicas com manutencdes
durabilidade das para a preservacao emergenciais.
edificacdes. das edificacgoes.
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Revisao da Literatura
Ed. Versailles

R

Ed. Liberdade

©,
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NBR 16.747:2020

Crientado o sindico passa a
contratar pericdicaments um
profissional legalmenta habilitado
realizagdo da inspecdo predial
para garantir a habitabilidadsa,
funcionalidade &

@ﬂ utenibilidade da edificocdo

NBR 16.280:2020

Com esta norma o sindico
passa a cumprir a premissa
de que toda reforma devera

ser acompanhada por um

profissional legalmente
habilitado

(

NBR 15.575:2021

. l':__.Da posse do Manual dos Areas
Comuns e orfientado por esta
normna o sindico passa g
entender a necessidade do
desempenho dos edificagdes
os sistemas de forma individual

NORMAS
ABNT
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NBR 17.170:2022

Cienta da norma de garantias o
sindico passa a entender que
nam tudo serd responsabilidade
da construtora @ a necessidade
de manutengdo diante dos prazos
conforme a tabela de garantiog

f—"

v

NBR 5674:2012

O sindico possa a entender a
nacessidade de contralagao
de um profissional legalmente
habilitado para implantar
junto ao condominio o Manual
da Manutengdo @ o Plano de
Gestdo da Manutengio




Normas da ABNT que conduzem ao caminho da obrigatoriedade da manutengao

ABNT NBR 14.037:2011

Diretrizes para elaboracao de ABNT NBR 5674:2012
manuais de uso, operacao e - L -
manutencao das edificacoes — Manutencao de edificacoes —
Requisitos para elaboracao e REQH'S'U:'S para o sm&ema de
apresentacao dos contetdos gestao de manutencao

Manual de Uso e

-~ P Sistema de Gestao
Operacao das areas

da Manutencao

comuns P
Condominios implantam o

As construtoras entregam Sistema de Gestao da

0s empreendimentos com o Manutencao

manual de uso e operacao
das areas comuns.

,@_.@flh.
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Fluxograma de direitos e deveres do condominio e da construtora na entrega do empreendimento

Entrega do
empreendimento na Controle e gestao da
12Assembléia de manutencao.
Constituicao do Elaboragao do Manual Direcionamento da
Condominio, entrega Inicio das atividades da Gestao da manutencao nas
de toda a do sindico, Manutencao e do situacOes que

documentacgao por organizacao das acoes Plano de Gestao da CINEEE
parte da construtora de condominio Manutencdao (ABNT responsabilidade da
(ABNT 14.037), inicio 5674) construtora e as

da contagem do prazo responsabilidade do
de manutencao de 5 condominio

anos.

Prazo de manutengao por parte da construtora — Assisténcia Técnica por parte da construtora em 5 anos

Fonte: Criado pela autora
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Lacunas

Implementacgao pratica e treinamento:
A literatura destaca a necessidade de
sistematizar a manutencao e integrar os
sindicos e gestores no processo, mas ha
pouca orientacao especifica sobre como
realizar o treinamento desses
profissionais e como implementar esses
sistemas de forma eficaz no diaa dia

dos condominios. o

Integracao de solugdes digitais: 7
A literatura aborda de forma limitada a

utilizacao de ferramentas digitais e
sistemas informatizados para facilitar a

gestdo da manutencdo em edificios, o
que poderia melhorar
significativamente o controlee a
eficiéncia das atividades de
= manutencao.

Acessibilidade de informacdes:
Falta clareza e simplicidade nos manuais
técnicos para sindicos e gestores que
ndo possuem formacéo na area de
engenharia, dificultando a aplicagao
pratica das diretrizes propostas.

Cultura de manutencao preventiva:
Embora as normas técnicas incentivem
a manutencao preventiva, hd pouca
discussao na literatura sobre estratégias
para promover uma mudanca cultural
que leve os moradores e sindicos a
priorizarem a manutenc¢ao preventiva

em vez da corretiva.
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Tabela com as etapas do processo de implantacédo de Plano de Manutencgéao e
Sistema de Gestao da Manutencao a serem seguidas pelo sindico

ETAPA 1 Recebimento do empreendimento - Assembleia de constituicdo do condominio
ETAPA 2 Recebimento dos documentos do empreendimento por parte da construtora
Contratacdao de Profissional legalmente habilitado para elaboragao do Plano de
ETAPA 3 o . ~ ~
Manutengdo e Sistema de Gestdo da Manutengao

ETAPA 4 Elaboracdao do modelo de gestdao da manutencao

Implantagdao do Plano e do Sistema de Gestao
Treinamenta dos envolvidos

ETAPA 5

Controle dos registros da manutencgao
ETAPA 6 Controle dos registros de contratacdes
Controle das ordens de servico

Sintetizacao dos valores despendidos através de graficos demonstrativos para
evidenciar o destino dos recursos e as areas de maior empenho

ETAPA 8 Arquivo final

ETAPA 7

Fonte: Criado pela autora
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Este estudo foi baseado em:

Trabalhos anteriores dos autores no
mercado imobiliario e revisoes
= bibliograficas;

°
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Pesquisa 2 Pesquisa 3

Pesquisa Qualitativa Pesquisa Qualitativa
com 7 profissionais da de 7 manuais
Engenharia referente produzidos por
ao conhecimento, distintas
entendimento e construtoras para
familiaridade com o empreendimentos do

processo de
implantacao do
Sistema de Gestdao da
Manutencao

mesmo porte e
padrao construtivo
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Desenvolvimento de critérios de manutenibilidade
para maior agilidade e eficiéncia.

Proposicao de um plano de manutencao revisado
alinhado as normas técnicas.

Sistematizacao dos registros periodicos para controle
eficiente da manutencao.



Resultados

Anélise qualitativa de diferentes Manuais de Areas Comuns

Indicacao da Construtora

Manual Roteirizado conforme ABNT NBR
14.037

Tabela de Garantias

NN

C
X
v

< < m

Detalhes ilustrativos

Sugestao de aquisicao ABNT NBR 5674

Informacdes sobre perda de garantia em caso
de nao cumprimento da ABNT NBR 5674

Especificacbes Tecnicas apontando materiais
utilizados

Cuidados com uso

NENENENENENENEN

3| | | X |x|x|x| x|o

<| | | S]]
<| | | S]]
ISR

Solicitagao de Assisténcia Tecnica

NANENENENENENENC
IR RS AR RN C
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Resultados

Principais Achados:

™
11

Falhas na entrega do Manual de Uso e Operacdo das Areas Comuns;

A gestao de manutencao bem estruturada e baseada em normas técnicas pode
aumentar significativamente a vida util das edificacdes e reduzir custos com

reparos emergenciais;

A importancia do envolvimento de sindicos e gestores na implementacao de
praticas de manutencao preventiva;

Atuacao dos profissionais da engenharia e arquitetura
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Resultados

"Segundo Grandinski (2017), a vida util de projeto prevista na norma esta

diretamente ligada a alguns fatores importantes para a edificacao."

=@
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Resultados

0/

Q)2

Sistema de Gestao da Manuteng

(>

Livro (Fisico ou Virtual), contendo:

O Plano de Manutencao;

Calendario com planejamento de
atividades conforme periodicidade
definida no plano;

Listagem de fornecedores;

Listagem de recursos disponiveis para
manutencao;

Formularios para preenchimento
atestando o cumprimento da manutencao
predial.

Plano de Manutencao

Livro (Fisico ou Virtual), contendo:

e A descricao de todos os sistemas da
edificacdo e suas partes, bem como
informacdes importantes para uso e
operacao, além de planejamento para
manutencoes periddica e todas as
informac0Oes necessarias para facilitar o
cumprimento do Programa de Gestao da
Manutencao
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Discussao

Interpretacao dos Resultados:
Os resultados indicam que uma gestao
de manutencio eficaz, combinada com
a adesdo rigorosa as normas técnicas, €
fundamental para prolongar a vida util
das edificagdes e reduzir os custos com
reparos emergenciais. A implicacio
desses achados destaca a necessidade
de transformar a manutencao
preventiva em uma pratica continua e
bem plangjada, envolvendo tanto os
sindicos quanto os engenheiros civis
legalmente habilitados.

Limitacoes do Estudo:

Comparagao com a Literatura:

Os achados deste estudo sdo consistentes
com os trabalhos desenvolvidos pelo
Sinduscon SP, com abrangéncia nacional e
Grandinski (2017), que também destacam a
importancia da manutengao preventiva e a
gestao sistemadtica para garantir a
durabilidade das edificagdes. Aléem disso, os
resultados reforcam as diretrizes
estabelecidas pelas normas da ABNT, como
a NBR 16.280 e a NBR 5674, gue sugerem a
implementacao de praticas estruturadas de
manutengao para evitar falhas e acidentes
prediais.

A principal limitagdo do estudo € a dificuldade em
promover uma mudanca cultural que incentive
sindicos e moradores a priorizarem a manutengao
preventiva em vez da corretiva, o que representa

. um desafio significativo para o mercado da
engenharia consultiva. Essa barreira exige que o0s
) profissionais nao apenas se aprofundem no tema,
mas também disseminem ativamente a
importancia da manutencao preventiva na
comunidade condominial.
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Conclusao

Resumo dos Principais Pontos: O estudo destaca a importancia da implementacao
de um sistema de gestao de manutencao eficiente em condominios residenciais,
baseado em normas técnicas da ABNT, para aumentar a vida util das edificacoes e
reduzir custos com reparos emergenciais. Também enfatiza a necessidade de
envolvimento de sindicos e gestores, assessorados por engenheiros civis legalmente

habilitados, na adocao de praticas de manutencao preventiva.
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Melhorar a
gestaode
recursos

@_.@|_‘|

Minimizar
riscos de
acidentes

o Garantir um

ambiente
seguro e
valorizado

para os
moradores

Culturade
manutencao
pro-ativa o
Impacto
positivo na

longevidade
da edificacao e
satisfacao dos
moradores

_
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Conclusao

Sugestoes para Trabalhos Futuros:

Pesquisas futuras explorem a eficacia de ferramentas digitais para a sistematizacao

da manutencao predial.

Realizar estudos com uma amostra mais ampla de casos praticos para validar os

beneficios econdmicos da manutencao preventiva em outros tipos de edificacoes.

™
1
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