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Prefacio

E inviavel sob o ponto de vista econdémico e inaceitavel
sob o ponto de vista ambiental considerar as edificagoes
como produtos descartaveis, passiveis da simples
substituicdo por novas constru¢des quando seu desem-
penho atinge niveis inferiores ao exigido pelos seus

A ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas - é
o Férum Nacional de Normalizagcdo. As Normas Brasi-
leiras, cujo contetdo é de responsabilidade dos Comités
Brasileiros (CB) e dos Organismos de Normalizagao
Setorial (ONS), sédo elaboradas por Comissdes de Es-

tudo (CE), formadas por representantes dos setores en-
volvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores
e neutros (universidades, laboratorios e outros).

Os Projetos de Norma Brasileira, elaborados no dmbito
dos CB e ONS, circulam para Votagao Nacional entre os
associados da ABNT e demais interessados.

usuarios. Isto exige que se tenha em conta a manutengéo
das edificagbes existentes, e mesmo as novas edifica-
¢Oes construidas, tdo logo colocadas em uso, agregam-
se ao estoque de edificagbes a ser mantido em condigoes
adequadas para atender as exigéncias dos seus
USUArios.
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Estudos realizados em diversos paises, para diferentes
tipos de edificagdes, demonstram que os custos anuais
envolvidos na operagdo e manutengdo das edificagbes
em uso variam entre 1% e 2% do seu custo inicial. Este
valor pode parecer pequeno, porém acumulado ao longo
da vida util das edificagbes chega a ser equivalente ou
até superior ao seu custo de construgao.

A omissdo em relagdo a necessaria atengédo para a ma-
nutencéo das edificagbes pode ser constatada nos fre-
glentes casos de edificagdes retiradas de servigo muito
antes de cumprida a sua vida util projetada (pontes,
viadutos, escolas), causando muitos transtornos aos seus
usuarios e um sobrecusto em intensivos servigos de recu-
peragdo ou construcdo de novas edificagcbes. Segura-
mente, pior é a obrigatéria tolerancia, por falta de alter-
nativas, ao uso de edificagdes cujo desempenho atingiu
niveis inferiores ao minimo recomendavel para um uso
saudavel, higiénico ou seguro. Tudo isto possui um custo
social que nao é contabilizado, mas se reflete na quali-
dade de vida das pessoas.

Economicamente relevante no custo global das edifi-
cagOes, a manutencdo ndo pode ser feita de modo im-
provisado e casual. Ela deve ser entendida como um
servico técnico, cuja responsabilidade exige capacitagao
apurada. Para se atingir maior eficiéncia na administragao
de uma edificagcdo ou de um conjunto de edificacoes, é
necessaria uma abordagem fundamentada em proce-
dimentos organizados em um sistema de manutencéo,
segundo uma légica de controle de custos e maximizagao
da satisfagédo dos usuarios com as condicdes oferecidas
pelas edificagdes.

1 Objetivo

Esta Norma fixa os procedimentos de orientacdo para
organizagdo de um sistema de manutengédo de edifi-
cacgoes.

2 Referéncia normativa

A norma relacionada a seguir contém disposi¢ées que,
ao serem citadas neste texto, constituem prescrigbes para
esta Norma. A edigdo indicada estava em vigor no mo-
mento desta publicagdo. Como toda norma esta sujeita a
revisdo, recomenda-se aqueles que realizam acordos
com base nesta que verifiguem a conveniéncia de se
usar a edicdo mais recente da norma citada a seguir.
A ABNT possui a informagdo das normas em vigor em
um dado momento.

NBR 14037:1998 - Manual de operagédo, uso e ma-
nutengdo das edificagbes - Conteldo e recomen-
dacgdes para elaboracéo e apresentagao

3 Definicoes

Para os efeitos desta Norma, aplicam-se as seguintes
defini¢oes:

3.1 desempenho: Capacidade de atendimento das ne-
cessidades dos usuarios da edificagao.
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3.2 edificagao: Produto constituido pelo conjunto de ele-
mentos definidos e integrados em conformidade com os
principios e técnicas da Engenharia e da Arquitetura para,
ao integrar a urbanizagdo, desempenhar fungbes am-
bientais em niveis adequados.

3.3 inspecao: Avaliagdo do estado da edificagéo e de
suas partes constituintes, realizada para orientar as ati-
vidades de manutencao.

3.4 manual de operacao, uso e manutencao: Docu-
mento que reline apropriadamente todas as informagoes
necessarias para orientar as atividades de operagao, uso
e manutenc¢éo da edificagao.

3.5 manutencao: Conjunto de atividades a serem reali-
zadas para conservar ou recuperar a capacidade fun-
cional da edificagdo e de suas partes constituintes de
atender as necessidades e seguranga dos seus USUArios.

3.6 necessidades dos usuarios: Exigéncias de segu-
ranga, saude, conforto, adequacdo ao uso e economia
cujo atendimento é condigdo para realizagado das
atividades previstas no projeto.

3.7 planejamento (dos servigcos de manutenc¢ao): Ela-
boracéo de uma previséo detalhada dos métodos de tra-
balho, ferramentas e equipamentos necessarios, con-
di¢cdes especiais de acesso, cronograma de realizagéo e
duragéo dos servigos de manutencao.

3.8 previsao orgamentaria: Estimativa do custo para a
realizagao de um programa de manutencgao.

3.9 programacao (dos servicos de manutencao):
Elaboracdo de um cronograma para a realizagdo dos
servigos de manutengao.

3.10 projeto: Descri¢ao gréafica e escrita das caracteris-
ticas de um servigo ou obra de Engenharia ou de Arqui-
tetura, definindo seus atributos técnicos, econémicos, fi-
nanceiros e legais.

3.11 proprietario: Pessoa fisica ou juridica que tem o di-
reito de dispor da edificagao.

3.12 servigo de manutencao: Intervencéo realizada
sobre a edificacdo e suas partes constituintes, com a
finalidade de conservar ou recuperar a sua capacidade
funcional.

3.13 sistema de manutencao: Conjunto de procedi-
mentos organizado para gerenciar 0s servigos de manu-
tencéo.

3.14 usuario: Pessoa fisica ou juridica, ocupante perma-
nente ou ndo permanente da edificacao.

3.15 vida util: Intervalo de tempo ao longo do qual a edi-
ficagdo e suas partes constituintes atendem aos requi-
sitos funcionais para os quais foram projetadas, obede-
cidos os planos de operagdo, uso e manutengao pre-
vistos.
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4 Escopo da manutencao de edificagoes

4.1 A manutengao de edificagdes visa preservar ou re-
cuperar as condigées ambientais adequadas ao uso pre-
visto para as edificagdes.

4.2 A manutencao de edificagcbes inclui todos os servigos
realizados para prevenir ou corrigir a perda de desem-
penho decorrente da deterioracdo dos seus compo-
nentes, ou de atualizagdes nas necessidades dos seus
usuarios.

4.3 A manutengédo de edificagbes nao inclui servigos
realizados para alterar o uso da edificacéo.

5 Responsabilidades

5.1 O proprietario de uma edificagdo, responsavel pela
sua manutencgao, deve observar o estabelecido nas nor-
mas técnicas e no manual de operagdo, uso e manu-
tencao de sua edificacao, se houver.

5.2 No caso de propriedade condominial, os proprietarios
condéminos, responsaveis pela manutengio de partes
autdbnomas individualizadas e co-responsaveis pelo
conjunto da edificagdo, devem observar e fazer observar
o0 estabelecido nas normas técnicas e no manual de ope-
racao, uso e manutencéao de sua edificacao, se houver.

5.3 O proprietario pode delegar a gestdo da manutengéao
de uma edificagcdo para empresa ou profissional legal-
mente habilitado.

5.4 A empresa ou profissional contratado assume a res-
ponsabilidade técnica pelo sistema de manutengdo da
edificacdo e deve:

a) assessorar o proprietario nas decisdes sobre a
manutengao da edificacéo, inclusive na organizagao
do sistema de manutengao, conforme a segéo 6;

b) providenciar e manter atualizados os registros da
edificacdo, descritos na se¢ao 7;

c) realizar as inspeg¢des na edificagcdo descritas na
segao 8, apresentando relatérios periédicos sobre
suas condigdes, identificando e classificando os ser-
vicos de manutengao necessarios;

d) preparar previsdes orgamentarias de acordo com
asecao9;

e) definir planos de manutencdo conforme a se-
¢cao 10;

f) realizar ou supervisionar a realizagao de projetos
e a programacgao dos servicos de manutengao, de
acordo com a se¢ao 11;

g) orgar os servigos de manutengéo, de acordo com
asecao 12;

h) realizar ou assessorar o proprietario na con-
tratacdo de servigos de terceiros para a realizagéo
da manutengao da edificagdo, quando for o caso,
conforme a segéo 13;

i) supervisionar a execug¢ao dos servicos de ma-
nutengao, conforme a se¢ao 14;

j) definir e implementar um sistema de gestdo da
qualidade dos servigos de manutengao, conforme a
se¢ao 15;

k) orientar os usuarios sobre o uso adequado da
edificagdo em conformidade com o estabelecido nas
normas técnicas e no manual de operagéo, uso e
manutencéo de sua edificacao, se houver;

I) assessorar o proprietario em situagées de emer-
géncia.

5.5 Exime-se da responsabilidade técnica a empresa ou
profissional quando o seu parecer técnico ndo for obser-
vado pelo proprietario ou usuarios da edificagéo.

6 Sistema de manutencao

6.1 A organizagao do sistema de manutengao deve levar
em consideragdo as caracteristicas do universo de
edificagdes objeto de atengéo, tais como:

a) tipo de uso das edificagoes;

b) tamanho e complexidade funcional das edifi-
cagoes;

¢) numero e dispersao geografica das edificagoes;

d) relagbes especiais de vizinhanga e implicagdes
no entorno.

6.2 O sistema de manutencdo deve ser orientado por um
conjunto de diretrizes que definam:

a) padrbes de operagdo que assegurem a preser-
vagao do desempenho e do valor das edificacdes
ao longo do tempo;

b) fluxo de informagdes entre os diversos interve-
nientes do sistema, incluindo instrumentos para co-
municagao com o proprietario e os usuarios; e

c) atribuicdes, responsabilidades e autonomia de de-
cisdo dos intervenientes.

6.3 Os padrées de operagao do sistema de manutengéo
devem ser definidos tendo em consideragao:

a) desempenho minimo das edificacées toleravel
pelos seus usuarios e proprietarios, especialmente
em aspectos prioritarios relacionados com a higiene,
seguranga e saude dos usuarios;

b) prazo aceitavel entre a observacéo da falha e a
concluséo do servigo de manutengao;

C) preceitos legais, regulamentos e normas apli-
caveis pela legislagao vigente;

d) periodicidade de inspegoes;
e) balango entre os recursos disponiveis e 0s re-

cursos necessarios para a realizagdo dos servigos
de manutengéo.
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6.4 Na organizagao do sistema de manutengéo deve ser
prevista estrutura material, financeira e de recursos
humanos, capaz de atender os diferentes tipos de
manutencao necessarios, tais como:

a) manutengao rotineira, caracterizada por um fluxo
constante de servigcos simples e padronizados, para
0s quais somente sdo necessarios equipamentos e
pessoal permanentemente disponiveis nas edifi-
cacgoes;

b) manutencao planejada, caracterizada por servigos
cuja realizagéo é organizada antecipadamente, tendo
por referéncia solicitagbes dos usuarios, estimativas
da durabilidade esperada dos componentes das edi-
ficacbes em uso ou relatérios de inspegdes pe-
ribdicas sobre 0 seu estado de deterioracao;

¢) manutengdo nao planejada, caracterizada por
servicos ndo previstos na manutencdo planejada,
incluindo a manutencdo de emergéncia, caracte-
rizada por servigos que exigem intervengéo imediata
para permitir a continuidade do uso das edificagdes
ou evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e pa-
trimoniais aos seus USUarios ou proprietarios.

6.5 O sistema de manutengao deve promover a realizagao
coordenada dos diferentes tipos de manutencdo das
edificagdes, procurando minimizar a ocorréncia de
servigos de manutengé@o nao planejada.

6.6 Os recursos humanos envolvidos nos servigcos de
manuteng¢a@o devem receber treinamento especifico para
este fim, uma vez que os conhecimentos exigidos séo
diferenciados daqueles dos servigos convencionais de
construcao civil.

7 Documentacao basica e registros

7.1 O sistema de manutengao deve possuir uma estrutura
de documentacéo e registro de informagdes permanente-
mente atualizado para propiciar economia na realizagéo
dos servicos de manutencao, reduzir a incerteza no pro-
jeto e execugéo dos servicos de manutencao e auxiliar
no planejamento de servigos futuros.

7.2 A estrutura de documentagéo e registros deve conter:

a) manual de operagéo, uso € manutengao das edifi-
cagdes, incluindo desenhos arquitetonicos e de en-
genharia, projetos de sistemas de seguranga e pro-
tegdo das edificagbes, memoriais de calculo, me-
moriais descritivos e especificagdes como construido
e suas atualizagdes por intervengdes posteriores;

b) registro de servigcos de manutengao realizados,
classificados pela natureza ou componente da edifi-
cagao, contendo a documentagdo da tomada de
precos, propostas técnicas e relatérios de fiscalizagao
da execugao, que demonstrem custos e tempo de
execucao de cada servico;

c) registro de reclamagdes e solicitagcdes dos usua-
rios;

d) relatérios das inspecoes;
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e) acervo de normas e procedimentos padronizados
para servigos de manutengao;

f) programas de manutengao para as edificacdes e
seus equipamentos, com destaque para os aspectos
relativos a higiene, salide e seguranga dos usuarios.

8 Coleta de informagodes

8.1 Séo fontes de informacgdes para o sistema de manu-
tencdo as solicitagdes e reclamagbes dos usuarios e as
inspegdes técnicas.

8.2 As inspecdes devem ser feitas em intervalos re-
gulares, seguindo a orientagao disposta na NBR 14037
ou, extraordinariamente, quando necessario.

8.3 Na realizagao das inspegdes devem ser consideradas
as condi¢des de uso e exposicdo ambiental relevantes
ao desempenho da edificagdo, para se poder estimar o
comportamento futuro da mesma e de seus componentes.

8.4 As inspec¢des devem ser orientadas por listas de con-
feréncia padronizadas (check-lists), elaboradas consi-
derando:

a) um roteiro l6gico de inspegao das edificagdes;

b) os componentes e equipamentos mais impor-
tantes na edificagao;

c) as formas de manifestacdo esperadas da degra-
dacéao da edificacao;

d) as solicitagdes e reclamagdes dos usuarios.

8.5 Os relatérios das inspegdes devem seguir modelo
estabelecido, de forma a facilitar o registro, documentagéo
e recuperagédo de informagoes.

8.6 Os relatorios das inspe¢des devem descrever a de-
terioragao de cada componente da edificagéo e avaliar a
perda do seu desempenho, classificando os servigos de
manutengao conforme o grau de urgéncia, nas seguintes
categorias:

a) servigos de urgéncia para imediata atengao;

b) servicos a serem incluidos em um programa de
manutencao.

8.7 Os relatérios de inspec¢ao devem orientar a gestao da
manutencéo das edificagdes para minimizar a necessi-
dade de servicos de manutengao néo planejada.

9 Previsao orcamentaria

9.1 O sistema de manutengéo deve possuir mecanismos
capazes de prever os recursos financeiros necessarios
para a realizagdo de servigos de manutengédo em periodo
futuro definido.

9.2 As previsdes orgamentarias devem incluir uma re-
serva de recursos destinada a realizagéao de servigos de
manutencdo nao planejada.
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9.3 As previsdes orcamentérias devem ser flexiveis, de
modo a assimilar uma margem de erro em estimativas
fisicas, de custos e de indices inflacionarios.

9.4 As previsbes orgamentarias devem ser elaboradas
considerando:

a) as condicbes da edificacdo demonstradas no re-
latério de inspecao e nas solicitagbes dos usuarios;

b) os custos decorrentes da nao realizagcao dos ser-
vicos de manutengao no prazo previsto;

C) 0s recursos disponiveis.

9.5 As previsbes orgamentdrias devem expressar cla-
ramente a relagdo custo e beneficio dos servicos de ma-
nutencao.

10 Planejamento dos servicos de manutengao

Todos os servigos de manutengdo devem ser definidos
em planos de curto, médio e longo prazos, de maneira a:

a) coordenar os servigos de manutengao para reduzir
a necessidade de sucessivas intervengoes;

b) minimizar a interferéncia dos servicos de manu-
tencdo no uso da edificacdo e a interferéncia dos
usudrios sobre a execugdo dos servicos de manu-
tencéo;

c) otimizar o aproveitamento de recursos humanos,
financeiros e equipamentos.

11 Projeto e programacéo dos servicos de manutengao

11.1 Os servigos de manutengdo devem ser previamente
projetados e programados.

11.2 O projeto de um servigo de manutengao deve incluir,
entre outros:

a) especificagdes detalhadas dos materiais e proce-
dimentos de execugao;

b) desenhos e plantas, incluindo detalhes;

c) programagédo de atividades, incluindo, quando
necessario, a previsdo de estagios intermediarios
para o controle da qualidade dos servicos realizados;

d) dispositivos de sinalizacdo e protegdo dos
usuarios;

e) instrugbes para procedimento em caso de impre-
vistos;

f) o projeto deve prever acessos seguros a todos os
locais da edificacdo onde sejam realizadas inspe-
¢oes e servigcos de manutencao.

11.3 Os servigos de manutengdo devem ser projetados
de maneira a minimizar a interferéncia nas condi¢cdes de
uso normal da edificag@o durante a sua execugao.

11.4 Os servigos de manutengdo devem ser projetados
de maneira a minimizar a interferéncia dos usuarios du-
rante sua execugao.

11.5 Para a programagédo dos servicos deve-se con-
siderar:

a) durabilidade esperada dos materiais e compo-
nentes nas condi¢des ambientais a que estao subme-
tidos;

b) relatérios das inspegdes;
c) solicitagbes e reclamagdes dos usuarios;

d) experiéncia acumulada, conforme os registros dis-
poniveis;

e) restricdes climaticas e ambientais;
f) padrées de manutengao;
g) escala de prioridades entre os diversos servigos;
h) disponibilidade financeira.
12 Orcamentacao dos servicos de manutengao

Os orgamentos dos servigos de manutengdo devem ser
discriminados de acordo com a estrutura de documen-
tagao e registro utilizada, de modo a facilitar a apropriagéo
dos custos realizados, o controle da execugédo dos ser-
vicos e a avaliagdo da eficiéncia do sistema de manu-
tencéao.

13 Contratacao de servicos de terceiros

13.1 A contratagéo de servigos de terceiros pode ser feita
com base em:

a) preco fixo para determinado servigo claramente
discriminado;

b) preco unitario, onde a empresa contratada recebe
pelos servigos efetivamente realizados, tendo como
base um prego unitario previamente pactuado;

c) contrato global por periodo determinado, com pre-
¢o previamente estabelecido, onde o contratado as-
sume a responsabilidade pela manutengdo de uma
edificacdo ou equipamento em funcionamento;

d) por administracdo, onde a empresa contratada é
ressarcida das despesas de mao-de-obra, materiais
e equipamentos necessarios para a realizagéo dos
servigos de manutencdo e remunerada por uma por-
centagem sobre o total das despesas realizadas.

13.2 Para a avaliag&o de propostas visando a contratacao
de servigos de terceiros deve-se observar:

a) qualificagdo técnica da empresa ou profissional
em termos de capacidade técnica, recursos hu-
manos e equipamentos necessarios ao desenvolvi-
mento dos servigos;

b) experiéncia da empresa ou profissional na area,
incluindo a observacdo de outros servicos em
andamento ou ja concluidos;
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c) referéncias de outros clientes;
d) proposta técnica apresentada;

€) preco, prazo para execugao, condi¢cdes de paga-
mento, cronograma fisico-financeiro com base no
contrato;

f) habilitagdo juridica, regularidade fiscal, ido-
neidade e capacidade financeira da empresa ou pro-
fissional, avaliada em relagdo ao porte do servigo
contratado.

14 Controle da execucdo dos servicos de
manutencao

14.1 A execugdo dos servicos de manutencao de edi-
ficagbes exige responsabilidade técnica de empresa ou
profissional habilitado e obediéncia as normas de segu-
ranga do trabalho.

14.2 Durante a realizagdo dos servicos de manutengao
todos os sistemas de seguranga da edificacdo devem
permanecer em funcionamento, ndo sendo permitida a
obstrugdo, mesmo que temporaria, das saidas de emer-
géncia.

14.3 E de responsabilidade do executante dos servigos
de manuteng&o providenciar:

a) dispositivos especiais que garantam condi¢des
necessarias a realizagdo com seguranga dos ser-
vicos de manuten¢éo, de acordo com as normas;

b) dispositivos que protejam os usuérios das edi-
ficagdes de eventuais danos ou prejuizos decorrentes
da execucao dos servigos de manutengao;

c¢) delimitagdes, informacgdes e sinalizagéo de adver-
téncia aos usuarios sobre eventuais riscos.

14.4 Os servigos de manutengao devem ser organizados
de maneira a permitir o controle de qualidade tal como
planejado, condicionando-se a execu¢do de uma nova
etapa a aprovagéao da etapa anterior.

NBR 5674:1999

14.5 Toda a documentagéo dos servigcos de manutengao
executados deve ser guardada em anexo ao manual de
operagao, uso e manutengao da edificagao.

14.6 Quando os servigos de manutengao resultarem em
mudancga de caracteristicas da edificagdo, as especi-
ficagOes, os respectivos projetos e o0 manual de operacgéo,
uso e manutencao da edificacdo devem ser atualizados.

15 Gestao da qualidade do sistema de manutencao

Um sistema de manutengao deve possuir uma estrutura
interna de gestédo da qualidade, tendo por atribuigéo:

a) elaborar ou compilar normas e procedimentos
para o sistema de manutenc¢ao, incluindo documen-
tacao técnica para a execugao dos servigos de manu-
tencéao;

b) supervisionar a qualidade das atividades
desenvolvidas no sistema de manutencéo, incluindo
as etapas de documentacdo e registro, coleta de
informagdes, previsdo orcamentaria, planejamento,
projeto e programacao, orgamentagao, contratacdo
de servigos de terceiros e controle da execucao;

c) avaliar continuamente a eficiéncia do sistema de
manutenc¢do, considerando aspectos como:

- tempo médio de resposta as solicitagdes dos
usuarios e intervencdes de emergéncia;

- relagéo entre custo e tempo estimados e efeti-
vamente realizados;

- taxa de sucesso das intervengdes, medida pela
incidéncia de retrabalho necessario;

- satisfagdo dos usuarios da edificagdo, medida
por meio de pesquisas de opiniao;

- desempenho econémico do sistema;
d) acompanhar a variagao do valor da edificacao ao

longo de sua vida util, em fungéo do resultado do
sistema de manutengao.




