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RESUMO

Os edificios estdo se tornando cada vez mais complexos, seja do ponto de vista da tecnologia
incorporada ou da propria concepg¢do arquitetonica. Por outro lado, busca-se cada vez mais a
maximizacdo, ou pelo menos a previsibilidade, do retorno sobre o investimento nos edificios
comerciais. Se ndo considerarmos, ja na fase de concepcdo do projeto, os requisitos
necessdrios para garantir a manutencdo dos componentes do edificio, esta pode ser tornar
inexeqiifvel ou com custos incompativeis com as premissas consideradas na viabilidade do
negocio. Este trabalho tem como objetivo propor uma ferramenta que auxilie
empreendedores, equipe de projeto e equipe de construgdo a analisar aspectos de
manutenibilidade de edificios comerciais desde as primeiras etapas do projeto até a entrega
para a equipe de operagdo. Ndo se pretende com este trabalho limitar a criatividade dos
projetos buscando solug¢des simplificadas na concep¢do dos mesmos, mas, aproveitar o
conhecimento da equipe de projeto mobilizada para introduzir solugdes de manutenibilidade
na fase de projeto e com isso reduzir custos com ajustes apds a constru¢do. Com base na
experiéncia de profissionais que atuam frente a operagcdo de edificios, consolidada mediante
um levantamento (survey), foram identificadas as principais dificuldades encontradas para se
realizar servicos de manutencdo. Os aspectos levantados durante a pesquisa foram
estruturados em um check-list. Para validar o uso pratico do mesmo, foi feita uma aplicacdo
em um empreendimento em fase de construgcdo na cidade de Sdo Paulo. O trabalho conclui
pela necessidade da incorpora¢do de procedimentos estruturados sobre manutenibilidade no

desenvolvimento de projetos de edificios.

PALAVRAS-CHAVE: Manutenibilidade, projeto, escritérios, manutencdo, survey, check-

list



ABSTRACT

Buildings are becoming even more complex when either embedded technology is considered
or even when architecture concepts are taken into account. Besides, the forecast of investment
return, or at least its prediction, is being maximized. If the requests needed to enable building
components maintenance are not considered during project design, maintenance can become
impossible or its costs will go against with the viability premises considered. This work aims
to present a tool that supports investors, design team and contractors in the analysis of
commercial building maintenance aspects from the earliest design steps.to the operation team
startup This work has not the intention to limit design creativity by showing simplified
solutions for it. The intention is to introduce maintenance solutions while the design staff is
gathered in order to reduce retrofit costs after the construction. Based on the experience of
professionals responsible for building management obtained by a survey, the major problems
to execute maintenance where highlighted. The aspects raised during the survey where used to
build a checklist. In order to validate its practice, the checklist was applied to a building being
presently built in Sdo Paulo city. As a conclusion this work shows the need of considering

structured procedures on maintenance while developing building design.

KEYWORDS: Maintainability, design, offices, maintenance, survey, checklists
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1 INTRODUCAO
1.1 JUSTIFICATIVAS

Nos tdltimos anos a economia demonstra uma concentracdo da atividade de prestacdo de

servigos nos centros urbanos, gerando uma demanda por empreendimentos de escritdrios.

Até ndo muito tempo atrds era comum que as empresas investissem tanto na constru¢ao

quanto na operacdo de seus edificios.

Construir edificios com a finalidade especifica de gerar receita com o aluguel passou a ser

interessante tanto do ponto de vista de investidores quanto para as empresas.

As empresas deixam de mobilizar seu patrimdnio em ativo fixo e também de se preocupar

com a operagdo dos edificios, focando seus esfor¢os na sua atividade fim.

Conforme relatério divulgado pela Cushman Wakefield', “com a perspectiva de acomodagdo
do ritmo econdmico dos paises ricos, os investidores globais buscam oportunidades. Na
América Latina, ndo sdo beneficiados apenas os mercados aciondrios. Iméveis localizados na
regido atraem investidores, dados os altos precos do mundo desenvolvido. [...] Com mais
emprego e renda, redistribuicdo de riqueza, fortalecimento dos mercados de massa e de
segmentos de elite, apesar do aperto da classe média, o Brasil é o maior pdlo de atragdo. O

motor da atividade é o aumento do crédito, inclusive imobiliario.”

Considerando somente edificios Classe” AA e A, o estoque total na cidade de Sdo Paulo
chega a 2,13 milhdes de metros quadrados de drea disponivel, conforme dados do relatdrio

Perfil Imobilidrio Sdo Paulo — 1° trimestre de 2007, divulgado pela Jones Lang LaSalle’.

Empresa atuante no mercado imobilidrio na América do Sul.

Os edificios comerciais sdo classificados de acordo com os atributos que sdo incorporados ao projeto. Cada
empresa atuante neste mercado propde metodologias diferenciadas de classificacdo. Ana Beatriz Poli
Veronezi, em sua dissertacdo de mestrado ‘Sistema de certificacdo da qualidade de edificios de escritérios no
Brasil’ propde uma classificagdo uniforme para ser adotada em todo o mercado imobilidrio.

Empresa de consultoria e gerenciamento imobilidrio presente em mais de 50 paises.
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Ainda segundo o relatdrio da Jones Lang LaSalle, a média geral de preco pedido para locacio

de espacos AA foi de R$ 63/m2 e R$ 41/m2 para classe A.

Se considerarmos o valor de aluguel praticado para classe A sobre todo o estoque da cidade
de Sdo Paulo, podemos dizer que o mercado imobilidrio movimenta mensalmente mais de R$

87 milhoes.

Para os edificios em fase de projeto e construgdo o assunto manutenibilidade, se corretamente
considerado, pode diminuir o grau de incerteza a respeito das despesas futuras com

manuteng¢do, possibilitando a ampliacio das receitas operacionais.

Se as despesas com manutencdo ficam dentro das metas estabelecidas para o
empreendimento, dificilmente deixardo de ser realizadas, gerando beneficios para os usudrios
do edificio, que contam com instalacdes conservadas, e também para os investidores que
podem contar com uma maior vida ttil para o empreendimento, e menor taxa de vacincia. A
regra se aplica também aos edificios ja construidos. Em algum momento, eles deverdo passar
por um processo de reforma. Neste momento, o assunto manutenibilidade também deve ser

considerado, pelos mesmos motivos ja citados acima.

Para edificios com as mesmas caracteristicas, terd uma taxa de ocupacdo maior aquele que

possuir o menor valor apds a soma do valor do aluguel e do condominio.

Quanto mais cedo incorporarmos ao projeto solucdes que garantam a realizacdo da
manuten¢do do edificio sob condicdes previsiveis, menores serdo os custos. Solucdes
incorporadas na fase de projeto preservam também as caracteristicas estéticas do edificio.
Solugdes executadas na fase de operacdo, além de mais caras, nem sempre contam com
equipes multidisciplinares de projeto e podem, ao optarem por solu¢des mais econdmicas,

prejudicar aspectos estéticos do edificio.
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1.2 OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é propor uma ferramenta que auxilie empreendedores, equipe de
projeto e equipe de construcdo a analisar aspectos de manutenibilidade do edificio desde as

primeiras etapas do projeto até o inicio da operacao.

Espera-se com este trabalho que as despesas com manuten¢do do edificio fiquem dentro dos

patamares considerados na viabilidade do negécio e que os estes valores sejam realmente

destinados a a¢Oes que possam aumentar a vida til do edificio e ndo serem desviados para

adequacdes apds inicio da operagdo do mesmo.

1.3 DESENVOLVIMENTO

A elaboragdo desta monografia passou por quatro etapas descritas a seguir.

Na etapa inicial do trabalho foi realizada a busca e estudo de material bibliografico que

possibilitou a compreensdo dos temas investimento em empreendimentos imobilidrios, projeto

e manutenibilidade de forma a perceber o impacto destes temas no desempenho dos edificios

comerciais. Para tanto foi realizada uma revisdo em material bibliografico nacional e
estrangeiro relativo aos temas. Cabe ressaltar que muito pouco foi encontrado na bibliografia

nacional sobre o assunto manutenibilidade. J4 sobre os temas projeto € empreendimentos

imobilidrios o material é farto, incluindo grande nimero de trabalhos publicados pela prépria

Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo.

Com base na fundamentagdo tedrica obtida, pdde ser desenvolvido um instrumento para
coleta de dados em campo. Nesta fase também se definiu o ptblico alvo e forma de acesso a

eles.

As informagdes obtidas foram consolidadas e, considerando os aspectos mais citados,

elaborou-se um roteiro de verificacio de projetos.

A ferramenta criada teve sua aplicacdo pratica validada em um empreendimento em fase de

construcdo na cidade de Sdo Paulo, com o objetivo de avaliar se os itens considerados na
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pesquisa haviam sido incorporados ao projeto (avaliacdo de projeto) e seu aplicabilidade

(avaliacdo da ferramenta).

Na etapa final do trabalho, foi avaliada a importincia do tema manutenibilidade e, nio
somente no uso da ferramenta proposta, mas também a importincia da implantagdo de

programas estruturados de manutenibilidade.
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2 REVISAO DA LITERATURA

2.1 EDIFICIO E SEUS SISTEMAS

A definicdo de edificio envolve o entendimento de que ele existe para uma finalidade

especifica.

Segundo a ABNT NBR 5674 (1999, p. 1), “as edificacdes sdo o suporte fisico para a
realizacdo direta ou indireta de todas as atividades produtivas [...]. S3o construidos para
atender seus usudrios durante muitos anos e, ao longo deste tempo de servicos devem

apresentar condicdes adequadas ao uso a que se destinam [...]”.

Nio significa que, ao longo do tempo, ndo seja possivel a utilizacdo do edificio para outros

fins. Caso ocorra mudanga de uso, é importante a reavaliacdo de seus sistemas e sua

adequacio, caso necessario.

Um edificio é composto por vdrios sistemas com finalidades especificas e que interagem entre

si.

Conforme a ABNT NBR 13531 (1995) a edificagdo é “produto constituido por conjunto de
componentes construtivos definidos e articulados em conformidade com principios e técnicas
especificas da arquitetura e da engenharia para, ao integrar a edificacdo, desempenhar

determinadas func¢des em niveis adequados”.

Para que fosse possivel estruturar o levantamento dos exemplos de baixa manutenibilidade
junto aos profissionais da drea e futura associacdo com outras pesquisas, buscou-se

referéncias nacionais e internacionais sobre a classificacdo de sistemas de edificios.
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Este tema foi bastante explorado por SOCCI e SANTOVITO (2007)'. Apés analisarem as

referéncias nacionais e internacionais concluiram:

[...]

Ao serem analisadas as normas, pode-se concluir que, com relag@o a hierarquizacgio
dos elementos que compdem a edificagdo, nenhuma delas apresenta uma estrutura
validada dos sistemas prediais, consistente com as demais referéncias normativas
nacionais e internacionais, que possa ser utilizada para o desenvolvimento de um
sistema de informagdes das atividades relacionadas com a operagdo de edificios
comerciais.

[...]

Ap6s a andlise das referéncias nacionais e internacionais, concluiu-se que a utilizagio
da norma ASTM 1557/05 (UNIFORMAT II), para defini¢do da estrutura de
hierarquizagdo das instalacdes e sistemas prediais, se mostra a mais apropriada,
possibilitando customizagdes, ajustes e adequacdes que se acharem necessdrios, de
modo a possibilitar a utilizacdo desta estrutura em procedimentos operacionais de
manutencio predial [...].

As referéncias avaliadas por SOCCI e SANTOVITO (2007) foram:
REFERENCIAS NACIONAIS

a) Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

ABNT NBR 5674/99 — Manutengdo de edificagdes: Procedimento

ABNT NBR 14037/98 — Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificagdes:

conteudo e recomendagdes para elaboracdo e apresentacio

ABNT NBR 12721/99 — Avaliacdo de custos unitirios e preparo de or¢camentos de

construcdo para incorporacdo de edificio em condominio: procedimento

ABNT NBR 12722/92 — Avaliacio de servicos para construcdo de edificios

ABNT NBR 5671/90 — Participagdo dos intervenientes em servicos e obras de

engenharia e arquitetura

ABNT 13531/95 — Elaboragao de projetos de edificagdes: atividades técnicas

ABNT 13532/95 — Elaboragéo de projetos de edificagdes: arquitetura

b) Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias

c) Editora PINI — Tabela de Composicoes de Precos para Or¢camentos

d) Projeto CDCON — Terminologia e Codificacdo para Construcdo
e) Projetos de Normas ABNT

1 SOCCI, Fabio e SANTOVITO, Rogério Fonseca. Entrevista realizada pelo autor.
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REFERENCIAS INTERNACIONAIS
a) Normas ASTM — Servibilidade
b) Construction Specifications Institute — CSI
c) Masterformat
d) ASTM 1557/05 - Uniformat

A ASTM 1557 (2005) estabelece uma classificacdo de elementos construtivos e ambiente
relacionado. Os elementos normalmente apresentam uma func¢do, ndo importando a

especificagdo de projeto, método de construg@o, ou materiais usados.

A classificagdo serve como uma referéncia consistente para andlise, avaliacdo, e
monitoramento durante a viabilidade, planejamento, e projeto dos edificios. Também

contempla as fases de constru¢do, manutencgio, reabilitacio e disposicao.

A classificac@o proposta pela ASTM 1557 (2005) incorpora trés niveis hierarquicos descritos
como: Nivel 1, 2, e 3. Também apresenta uma sugestido de Nivel 4 para classificacdo de sub-

elementos.

Para melhor entendimento da proposta da ASTM 1557 (2005, p. 3 e 4) foi anexado a este

trabalho os trés niveis originais de classifica¢do para elementos do edificio (Anexo 1).

2.2 CICLO DE VIDA DE UM EDIFICIO

Para entender a importancia do assunto proposto neste trabalho, precisamos entender também

o conceito ciclo de vida de um edificio.

Baseado na definicdo do PMI — Project Management Institute no documento Um Guia do
Conjunto de Conhecimentos em Gerenciamento de Projetos (2004, p. 5), “o ciclo de vida
define as fases que conectam o inicio do projeto ao seu final”, sendo projeto, “um esforco
temporario empreendido para criar um produto, servico ou resultado exclusivo”. “Temporario
ndo significa necessariamente curta duracio, [...] significa que todos os projetos possuem um
inicio e um final definidos”. Percebe-se, portanto que o PMI utiliza o conceito de projeto de

uma forma ampla, ndo estrito ao desenho arquitetdnico e de engenharia.
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Associando a definicdo do PMI para este caso, o edificio é o produto criado e possui um
inicio e um final definido. O esforco ndo se encerra na fase de conclusdo da obra, ele se
estende por toda a vida util do mesmo. Inclui fases de renovacio e adequacao parcial ou total

de seus sistemas até sua disposicao final.

CONCEPC{&O>> PROJET[>CONSTRU(> uso >>DISPDSIC9

Figura 1: Ciclo de vida de um edificio

Considerando a vida dtil aproximada de um edificio em torno de 40 anos, as fases iniciais:
Concepcio, Projeto e Construcdo representam menos de 20% deste tempo, porém, as decisdes

tomadas nesta fase terdo impacto significativo até a disposicdo do mesmo.

Conforme a ABNT NBR 14037 (1998, p. 1) “a edificacio construida ndo pode ser entendida,
ela propria, como a realizacdo do objetivo do processo, pois é somente apds a conclusdo do
projeto e da execucgdo da edificacdo que ela pode ser colocada a servico de seus usudrios e,
servindo-os adequadamente em relacdo ao previsto, realizar o motivo pelo qual a edificacdo
foi produzida”. Dai a importancia de levar em consideragcdo as necessidades da etapa de uso

do edificio na fase de concepgdo do projeto.

Também se forem considerados os quesitos sobre sustentabilidade, pode-se perceber a

relevancia do tema manutenibilidade. Hoje os conceitos de Edificio Verde ja apontam para a

preocupacdo de melhoria de desempenho ambiental e econdomico de edificagdes comerciais.
Um exemplo de ferramenta para avaliacdo dos edificios é o Sistema LEED™ 2.0 de

Avaliagdo de Edificio Verde, desenvolvido pelo U.S. Green Building Council' (2001).

Neste modelo, sdo avaliados aspectos que vao desde a Selecdo do Terreno, visando a
minimizacdo do impacto ambiental decorrente da implantagdo do edificio, passando por
eficiéncia na utilizacdo dos recursos, qualidade ambiental, ampliacdo de seu ciclo de vida,
entre outros.

Entre os varios pontos analisados pelo LEED™ 2.0 (2001, p. 23 e 25), destacamos a seguir 0s

que se referem diretamente ao tema ampliacdo do ciclo de vida do edificio:

! Conselho dos Estados Unidos de Edificio Verde
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¢ Reutilizagdo do edificio: com a intengdo de “Ampliar o ciclo de vida do nicleo do
edificio existente, economizar recursos, preservar recursos naturais, reduzir o
desperdicio e reduzir o impacto ambiental de novos edificios no que tange a

manufatura e transporte de materiais.”

¢ Reutilizagdo de recursos: com a inten¢do de “Prolongar o ciclo de vida dos materiais
de construgdo selecionados através da reducdo dos impactos ambientais oriundos da

fabricacdo e do transporte dos materiais.”

Busca-se, portanto a maximizacdo da vida util do edificio. Isto pode ser obtido de maneira

preventiva desde a concepgao dos projetos.

2.3 A IMPORTANCIA DA FASE DE CONCEPCAO DE PROJETO NO DESEMPENHO
DO EDIFICIO

Conforme PMI (2004, p. 21), “A capacidade das partes interessadas de influenciarem as
caracteristicas finais do produto do projeto e o custo final do projeto é mais alta no inicio e
torna-se cada vez menor conforme o projeto continua.” A Figura 2 ilustra isso. “Contribui
muito para esse fenomeno o fato de que o custo das mudancas e da correcido de erros
geralmente aumenta conforme o projeto continua.”

Influéncia das partes interessadas
ALTO(A)

Custo das mudancas

3AIXO(A)

TEMPO DO PROJETO

Figura 2: Influéncia das partes interessadas ao longo do tempo (PMI, 2004)
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Conforme MELHADO (1995, p.18) “O desenvolvimento do projeto deve ser baseado no
trabalho gerado por uma equipe multidisciplinar e coordenada de forma iterativa por um

profissional com adequada experiéncia em projeto e execugao”.

Desta forma, incorpora-se conhecimento de vdrias especialidades, antecipando impactos

negativos nas fases seguintes: construgao e uso.

Claro que o projeto deve levar em consideracdo as necessidades da etapa de construcdo do
edificio, é preciso expandir este conceito, contemplando também as necessidades da etapa de

operacao.

Aproveitando o conceito apresentado por MELHADO (1995, p. 17) na Figura 3, no Arranjo
Tradicional o check-list proposto na presente pesquisa pode ser uma ferramenta utilizada pelo

arquiteto, que acumula a fun¢@o de coordenacgéo ou pelo proprio empreendedor.

No Arranjo Multidisciplinar, pode ser um instrumento para o coordenador do projeto,
representante do empreendedor ou, dependendo do tamanho do empreendimento, ser utilizado
por um consultor de Uso e Operacdo do edificio ou, na situagdo ideal, ser instrumento do
responsavel pela operacdo do edificio que inicia sua participagdo deste as primeiras fases do

projeto.
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Figura 3: Os arranjos das equipes de projeto segundo a forma tradicional e com o conceito de equipe
multidisciplinar (MELHADO, 1995)

O modelo proposto ndo tem o objetivo de solucionar todos os problemas relativos a

manutenibilidade dos edificios, apenas evitar a recorréncia dos problemas identificados pelos

profissionais durante a pesquisa. Também abre espago para que novas percepcdes da equipe

de projeto sejam incorporadas a ferramenta.

O CII - Construction Industry Institute’ em seu relatério de pesquisa Design for

Maintainability: Improving Project Return on Investiment (1999, p. 19) defende a adocdo de

um programa de Manutenibilidade, sendo a verificagdo de projetos, conforme proposto neste

! The Universidade of Texas at Austin
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trabalho, apenas uma 16 das ferramentas sugeridas no processo de desenvolvimento de

projetos.

Conforme também citado pelo CII (1987), € nas fases iniciais do ciclo de vida do projeto que
as decisdes tomadas podem influenciar o custo final do empreendimento. Esta influéncia é
ilustrada na Figura 4.

ALTA 4

CONTRATAGAO
| ExecucaAo |
MANUTENQAO

INICIO TEMPO TERMINO

CAPACIDADE DE INFLUENCIAR
OS CUSTOS DO EMPREENDIMENTO

BAIXA

»
»

Figura 4: Capacidade de influenciar o custo final de um empreendimento de edificio ao longo de suas fases
(CIL, 1987)

HAMMARLUND & JOSEPHSON (1992, p. 32 a 34) também defendem a idéia de que as
decisdes tomadas nas fases iniciais do empreendimento, estudo de viabilidade de projeto, sdo
importantes para reducdo da incidéncia de falhas e dos respectivos custos, apesar do baixo
dispéndio de recursos (ver Figura 5).

POSSIBILIDADE
Ir’ —r DE INTERFERENGIA

100%

- Jr_.-" |
- CUSTO ACUMULADD
\\_\ DE PRODUCAD
—f— T —
- = o —— a1
- * Ll i
ESTUDD IZ-IIIHI.E PLAD
& 3“ CONCEPEAD '|L PHOJETD CONSTRUGAD TEMPO
RILIDADE
i 1\"' * Declsdo do
Decisdo do Clignle pars
Glionfe pora constroir

esivdar
vlapiiidage

Figura 5: O avanco do empreendimento em relacio a chance de reduzir o custo de falhas do edificio
(HAMMARLUND & JOSEPHSON, 1992)
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Deve-se portanto buscar solu¢des no momento onde a possibilidade de reducdo de custo

sejam maiores, ou seja, na fase de concepcao do projeto.

Historicamente o Plano de Manutencio é desenvolvido apds a execucdo da obra, e também
apos o inicio da operacdo do edificio. O Plano de Manutengdo é elaborado por profissionais
que ndo participaram das fases de concepgao, projeto e execugdo e muitas vezes sio aplicadas

solucdes padronizadas que ndao levam em consideragdo as caracteristicas de uso do edificio.

Por falta de participacdo de profissionais especializados em manutenc¢io e operacdo na fase de
projeto, as decisdes tomadas, e que afetam todo o ciclo de vida do projeto, tendem a priorizar

os resultados de curto prazo e a estética.

E raro também que o historico sobre as decisdes tomadas nas etapas de concepg¢io, projeto e
construcdo, e também documentos técnicos dos equipamentos e sistemas incorporados, sejam

disponibilizados para a equipe responsavel pela operacao do edificio.

Como garantir entdo que o valor previsto para as despesas com manutengdo, arbitrado na fase

de tomada de decisdo do investimento, serd suficiente?

O objetivo deste trabalho nio é esgotar o tema, apenas fornecer ao empreendedor e a equipe
de projeto uma lista de verificagdo de pontos recorrentes identificados durante a pesquisa

junto aos profissionais ligados a operagdo dos edificios.

Muito ainda precisa ser feito para que se formalize a participacdo de pessoas ligadas a
operacdo nas fases que antecedem a operacdo. Essa pritica hoje no Brasil ainda é muito
pequena. Pode ser observada em projetos de empreendimentos cujo investidor controla

diretamente a operagdo do edificio.
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2.4 MANUTENIBILIDADE'

Consideramos que um fator importante para a ampliacdo do ciclo de vida de um edificio e

também para a reducdo de despesas € o seu grau de manutenibilidade.

. . o o . < ~ 2
No Brasil este é um termo pouco utilizado. As normas brasileiras relacionadas a manutengdo

ndo citam explicitamente a palavra manutenibilidade.

J4 existem discussdes em andamento sobre o tema na Comissdo de Estudos de Desempenho
de Edificagdes da ABNT. Em ata de reunido realizada por este comité em 18/05/07 sobre o
projeto Edificios habitacionais de até cinco pavimentos — Desempenho, foi aceita a sugestio
feita pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
“Manutenabilidade: grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente em ser
mantido ou recolocado no estado no qual pode executar suas funcdes requeridas, sob
condicdes de uso especificadas, quando a manutencdo é executada sobre condicdes

determinadas, procedimentos e meios prescritos”.

Nesta mesma ata de reunido, foram definidos também requisitos relativos a

manutenabilidade’.

14.3 Manutenabilidade

14.3.1 Requisito — Manutenabilidade do edificio e de seus sistemas

Manter a capacidade do edificio e de seus sistemas em permitir ou favorecer as
inspecdes prediais bem como as interven¢des de manutengdo prevista no manual de
operagdo uso e manutengio, com os menores custos.

14.3.2. Critério — Facilitar os meios de acesso pra manutengdo

Convém que os projetos sejam desenvolvidos de forma que o edificio e os sistemas
projetados tenham condicdes de acesso para inspe¢do predial através da instalagdo de
suportes para fixacdo de andaimes, balancins ou outros meios que possibilite a
realizacdo da manutencio.

' Durante a pesquisa bibliografica identificamos a utilizacio da palavra manutenabilidade e mantenabilidade.
Conforme consulta ortografica a palavra correta ¢ manutenibilidade que deriva de manutenivel: passivel de ser
manutenido ou mantido (Houaiss); que se pode manter (Michaelis). Consulta internet
http://dic.busca.uol.com.br/result.html?q=manuten % EDvel&group=0&t=10 acesso no dia 29/11/2007.

2 Normas consultadas: ABNT NBR 5674 — Manutencio de edificagdes — Procedimento e NBR 14037 — Manual
de operagdo, uso e manutencio das edificacdes — Contetddo e recomendacio para elaboragdo e apresentagao.

* Conservada a palavra utilizada na redagdo da ata.
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14.3.3. Método de avaliagdo

Anilise de projeto. O projeto do edificio e de seus sistemas deve ser adequadamente
concebido de modo a possibilitar os meios que favorecam as inspecdes prediais e as
condi¢bes de manutencgdo.

A proposta desta pesquisa estd totalmente alinhada com as defini¢do, requisito e método de

avaliacdo da Comissao.

A ABNT NBR 14037(1998) Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificacoes —
Contetido e recomendagcdo para elaboracdo e apresentacdo apesar de ndo citar a palavra

manutenibilidade, descreve detalhadamente todos os documentos e informacdes que devem

ser repassadas ao proprietdrio da edificacdo. Se pelo menos esta norma fosse fielmente

atendida, parte dos problemas da operacdo seriam minimizados.

Cabe lembrar que grande parte das informacdes que integram o Manual citado acima € gerada
na fase de projeto. A equipe de projeto deve produzir informacdes completas a respeito dos
sistemas projetados. O executor da obra deve analisar o conteido apresentado pela equipe de

projeto, preservar, atualizar e complementar com informagdes obtidas durante a execucao.

Conteudo minimo descrito na norma:

¢ Informacdes sobre aspectos importantes para o usudrio, como propriedades
especiais previstas em projeto, sistemas construtivos empregados;

¢ Definicdo dos limites de uso seguro da edificacdo, descrevendo caracteristicas
como carregamentos maximos admissiveis sobre os componentes estruturais,
cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos, etc;

e Descrigdo de dispositivos previstos para facilitar a modificagdo, expansdo e
modernizagdo da edificac@o e de seus componentes, instalacdes e equipamentos;

¢ Desenhos esquemadticos atualizados em relacdo ao realmente construido, com
dimensdes cotadas, que representem a posicdo das instalacdes embutidas e
componentes nao aparentes;

¢ Conjunto completo de projetos e discriminagdes técnicas atualizadas em relagdo ao
realmente construido;

¢ Datas de conclusio da estrutura, do habite-se e da elaboragdo do Manual;

¢ Descrigdo clara das garantias dadas pelo responsdvel pela producdo da edificagdo,
identificando-se prazos de validade e responsabilidade dos usudrios da edificacdo
para a validade destas garantias;

e A descricdo das garantias adicionais dadas pelos fornecedores de componentes,
instalagdes e equipamentos da edificacdo, identificando-se prazos de validade e
responsabilidades dos usudrios da edificacdo para a validade destas garantias.

Se a elaborag@o do Manual de operacdo, uso e manutencio das edificagdes for iniciada apenas
ao final da execugdo dos servicos, grande parte das informacgdes estard perdida, o Manual

estard incompleto e ndo cumprird o seu propdsito.
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DUFOUR (1996, capitulo VI) em sua dissertacdo de mestrado descreveu:

Para definir a mantenabilidade, esta tem que ser diferenciada primeiramente da
manutencdo. A primeira é uma caracteristica inerente ao projeto de produtos, que
pode ser definida como a habilidade de preservar um item qualquer. A segunda é
definida como uma série de a¢des a serem tomadas para restaurar ou manter um item
num estado operacional efetivo. Mantenabilidade é um pardmetro de projeto e da
instalacdo. Manutencdo € o resultado do projeto.

A mantenabilidade é a caracteristica do projeto de produtos que tenta minimizar os
requisitos de manutencdo corretiva e preventiva do produto, quando este passa a ser
utilizado pelo consumidor com o menor custo possivel. Um dos objetivos é obter o
melhor balanco entre o tempo decorrido, tempo de trabalho e nimero de pessoas
requeridas, com o minimo custo de manutencao.
1 ey 2, 1~
Conforme PRAZERES (1995), “mantenabilidade é a aptiddo de um componente, produto,
equipamento ou sistema receber manutencao, dentro de um periodo de tempo determinado e a

um custo preestabelecido.”

Maintainability, segundo a ASTM 1480 (92-2004, p. 3) é a capacidade de um sistema ou
facility’ para ser mantido a um nivel especificado de confianga, a uma medida especificada de

custo ou economia.

Numa busca livre na internet, localizamos num site de empresa especializada em manutencgﬁo3

as seguintes defini¢des:

Manutenabilidade: Facilidade de um item em ser mantido ou recolocado em
condicdes de executar suas fungdes requeridas.

Mantenabilidade: E a possibilidade de poder executar uma determinada operagio de
manutencio num tempo de reparacao pré-fixado e sob condigdes planejadas

L Defini¢do extraida de trabalho desenvolvido pela Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas —
FFLCH da Universidade de Sdo Paulo com o objetivo de traduzir termos técnicos ligados a Area: Engenharia
de Produc¢do; Dominio: Engenharia de Qualidade; Subdominio: Qualidade em Servigos. A integra do trabalho
pode ser consultada no site http://www.fflch.usp.br/citrat/glossario/gloss/arquivo_glossario_6.htm

Facility: um objeto fisico a servico de um determinado propésito. Uma facilidade pode estar dentro de um
edificio ou um edificio inteiro ou um edificio mais seu local e ambiente circunvizinho ou pode ser uma
construgdo que ndo € um edificio. O termo abrange o objeto fisico e seu uso.

Hormann do Brasil pertence a um grande grupo empresarial alemdo com atividades internacionais. Suas
empresas e filiais estdo distribuidas na Europa, nas Américas e na Asia, atuando, entre outras, na drea de
servigos especializados de Engenharia e Manutengdo hd 50 anos.
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O CII no trabalho Design por Maintainability: Improving Project Return on Investiment

(1999, p. 2), distingui os conceitos importantes de operacdo para obter um retrato claro do que

¢ manutenibilidade.

[...]

Mantenibilidade é considerado como inerente ao projeto de sistema, relativo a
facilidade, precisdo, seguranca, e economia de tarefas de manutencido. Esta nocdo
enfatiza a habilidade de manter uma instalacdo, elevando sua importancia como uma
caracteristica de projeto. O propédsito de Mantenibilidade é melhorar a efetividade e
eficiéncia de manutencdo. Além disso, o contexto de Mantenibilidade do CII recorre
a um processo formal para incluir a preocupa¢do com a manutencdo durante todas as
fases do processo de entrega da instalagdo.

Para algumas industrias, Mantenibilidade é uma medida quantitativa, correspondendo
a probabilidade de executar uma acdo de manutengcdo ou conserto em um periodo
especificado de tempo usando procedimentos prescritos € em um ambiente prescrito.
Para outros, Mantenibilidade ¢é simplesmente a facilidade em que acgdes de
manutencio podem ser executadas.

[...]

O CII defende a tese de que se deve investir num Projeto de Manutenibilidade para assegurar

melhoria no processo de investimento de capital. Quando eficazmente incorporado, pode

gerar menos retrabalho, partidas mais tranqiiilas e menores despesas com manutengao.

Conforme trabalho divulgado pelo CII (1999, p. 8 a 10), o grau de maturidade na

implementagcdo de conceitos de manutenibilidade em um projeto pode ser classificado em 5

Niveis, conforme Figura 6.

Methotia Contimia
LigBes aprendidas Ligdes aprendidas
Reguisitos de Requisitos de
matnitenibilidade marutendbilidade
Politicas Fopmais Politicas Formais
Patrocinador da Patrocinador da Patrocinador da
empresa epresa empresa
Congcifncia das Coneciéncia das Consciéneia das
batreiras batreiras batreiras
Consciéncia dos Consciéncia dos Consciéncia dos
heneficios heneficios heneficios
Padties da Padries da Padrbes da Padriies da
Empresa Empresa Empresa Empresa
Experifncia Experiéncia Experiéncia Experiéncia Experifncia
MNivel 1 Nivel 2 Mivel 3 MNivel 4 Nivel 5
Exeriéncia do Padries Programa Processo
Programa Formal
Projetista Incorporades Emergindo = ¢ Incorporade

Figura 6: Niveis de Manutenibilidade
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Comecando com o Nivel 1, a cada nivel aumenta-se a oportunidade de se obter beneficios
adicionais por meio de uma abordagem mais formal e sistemdtica sobre o assunto

manutenibilidade.

O Nivel 5 ¢ definido como um processo completo, ideal ou “Processo Modelo”.

No Nivel 1 os projetos sdo desenvolvidos com base na experi€ncia da equipe de projeto. No
Nivel 2 podemos observar a existéncia de procedimentos da empresa para a conducdo dos
projetos. Podemos considerar que o Check-list de Manutenibilidade proposto neste trabalho
seja um destes procedimentos. No Nivel 3 nota-se um reconhecimento corporativo dos
beneficios e barreiras para implementacdo do Projeto de Manutenibilidade. Sdo definidos
procedimentos corporativos € nomeado um Patrocinador da empresa para o assunto. No
Nivel 4 s@o definidas politicas formais e registro de licdes aprendidas. No Nivel 5 as licoes

aprendidas sdo introduzidas em outros projetos.

No presente trabalho, manutenibilidade € a capacidade de poder executar uma determinada

operacdo de manutencio sob condi¢des planejadas obtendo resultados efetivos com o minimo

de perdas, erros, dispéndios, tempo, etc.

2.5 IMPACTO DA MANUTENIBILIDADE PARA A QUALIDADE DO INVESTIMENTO
NO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

Quem toma a decisdo de investir num determinado edificio € o empreendedor que aloca certa
quantidade de recursos financeiros mediante uma expectativa relacionada com o

comportamento futuro do empreendimento.

As decisdes de investimento, conforme descreveu ROCHA-LIMA JR. (1995, p. 8), “estardo
contidas dentro de fronteira, que se estabelecem pela conformacédo dos limites de risco que o

empreendedor estd disposto a aceitar”.

As receitas operacionais liquidas de um empreendimento imobilidrio dependem,

principalmente, do comportamento dos seguintes elementos:



30

e Valor do aluguel: varia de acordo com as caracteristicas do edificio, infra-estrura,

localizacgdo, disponibilidade de servicos, estado de conservacio.

e Percentual de ocupagdo: que vai variar de acordo com a associagdo dos itens acima e o
respectivo valor do aluguel. Para edificios com caracteristicas semelhantes o

percentual de ocupacdo serd maior para os edificios com menor valor de aluguel.

e Despesas: inclui seguros, despesas administrativas, impostos e despesas com

manutengdo, conservagao, seguranga, consumo de dgua e energia, etc.

Apesar do baixo o grau de dependéncia das contas operacionais no resultado do
empreendimento para o investidor, verifica-se que a manutenibilidade afeta o estado de
conservagdo do imével e consequentemente o valor do aluguel e o percentual de ocupacgdo. A
manutenibilidade afeta diretamente também um dos principais componentes das despesas, as
despesas com manutencdo, somando-se neste item recursos humanos, equipamentos,
reposi¢des, etc. Para o locador, a avaliagdo das despesas € feita sempre com base na soma do
valor do aluguel e despesas. Num cendrio com grande oferta de empreendimentos similares, o
investidor poderd ter que reduzir o valor do aluguel de forma de a soma aluguel + despesas

continue atrativa para o locador.

Conforme ALEXANDER (1997), ao longo da vida util do edificio, os custos relativos a
operacdo e manutengio do edificio representam aproximadamente trés vezes o custo inicial da
construcdo e as despesas relativas as pessoas que desenvolvem atividades produtivas no

espaco construido, representam noventa por cento de todos os custos, conforme Figura 7.
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Operagio e
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Figura 7: Custos da vida util do edificio ALEXANDER, 1997)

Ao longo da vida qtil do edificio hd uma queda no desempenho dos sistemas incorporados.
Para que eles voltem ao estado original a que foi projetado € necessario investir na renovagao
dos mesmos (no grafico da Figura 7, representado pela faixa ‘Manutencdo’). Ao mesmo
tempo, desde que foi concebido e antes mesmo de entrar em operacdo os sistemas ja sofrem
uma defasagem tecnologia e funcional. Para que o edificio mantenha sua atratividade ha

necessidade de investimentos em ‘Melhorias’, conforme Figura 8 a seguir.
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Figura 8: Desempenho do edificio ao longo da vida itil (ALEXANDER, 1996)

Os recursos necessarios as ‘Melhorias’, garantindo a atratividade do edificio ao longo de sua

. L. o . . . ege . . 1
vida util, sdo arbitrados para cada empreendimento imobiliario, e denominados FRA".

' Fundo de Reposicio de Ativo
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Um edificio com grau de manutenibilidade adequado pode ter seu custo de manutencgio
reduzido, sendo uma vantagem para o locador, quanto exigir menos recursos para sua

atualizag@o, contrapartida do investidor.
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3 DESENVOLVIMENTO DA FERRAMENTA

3.1 LEVANTAMENTO DE DADOS

Utilizou-se a ASTM 1557 como referéncia para a estruturacdo dos componentes do edificio e
com isso organizar a pesquisa. Para que o formuldrio de pesquisa nio ficasse muito extenso,
desencorajando a participacao dos profissionais, limitou-se na utilizacao da classificacdo até o

Nivel 2. Na Tabela 1 a seguir, traducdo livre dos niveis de classificacdo utilizados na

pesquisa.
NIVEL 1 NIVEL 2
. 5 o . Inchui tod tipos de fundagd 1 tos d tengio d
Elementos abaixo do nivel tétreo e Alo Fundacies ml: L lasos as lipos ce A0 8 Femenios ge contengso 8o
A INFRAESTRUTURA inclui os elementos hotizontais e i : : :
. N Inclui pilates, vigas, lajes, piso, fechamentos internos,
werlicals que compie o subsolo A0 Subsolos . . . . ——
revestimentos, juntas de dilatagio, impermeabilizagio
Blo Superestrutura  Inclui pilares, vigas, lajes, juntas de dilatagio
Inclui paredes externas, caixilhos, vidros, guarda-cotpos,
Elementos winicinais de composicie B0 Vedacio Exterma  revestimentos externos, selantes, brises, portas, juntas de
B EvvoLToRIA diﬁciop i il dilatagio vertical stc.
Incluitodos os tipos de telhas ou sistemas de cobertura (e
R Cobe wdm),mca]l?as,. rufo.s, mpermea.bﬂ.tz.ag:aon‘, juntas t?le %ﬂatag:a.o,
protecio térmica, sistemas de dluminacio e ventilagdo zenital
(clarahdias)
o1 Construcies Incluitodos os tipos de alvenatias para fechamentos internos,
internas divisdrias, pottas
ESPACOS . . . .
C INTERNOS Fechamentos e revestimentos internos €20 Escadas Inclui sistema estrutural, revestimentos, guarda-corpo
30 stimenios Reves.ti.f'nentn's §e piso, pare.de, forro, incluindn revestimentns
esperiais (acustico, decorativo, ete)
DI T — Inclui elevadores de carga e pagsageiro, escadas rolantes,
T transporte pneumatico
Alimentagio, reservagio e distribuigdo de dgua, esgoto
sanitdrio, 4guas de chuva. Inchui equipamentos e acessdrios
0 Hidriulica tais como: ﬁltr.os, s.istema de bnmbeame.nto [ pressurizag:?fo,
lougas e metais, caixas de passagem, caixas de gordura, sistema
de tratamento de esgoto, ete. Inclui outros sistemas tais como:
Zds, ar comptimido.
- - e Sistema de condicionamento de arincluindo: equipamentos de
Sistemas 1 108 a ut o do IR .
D UTILIDADES edificios ! D30 Condicionamento de geracio de calor e frio, distribuigio, torres de resfriamento,
Ar sistema de exaustio e ventilagio mecinica instrumentagio e
controle de temperatura
e Protecio contra Di;podsit}i]';f;s d: prexgﬁo [ c;m;nbite a i.natl:éndio: spn.nklal'Z erf,
Incéndi rede de antes, e ores, detectores, alarmes, sinalizagio,
ete
Fornecimento e suprimento de energia incluindo
0 Instalacies transformagdo, medigdo e distribuigdo. Sistemas de iuminagdo,
Eléiricas sistemas de comunicagio e seguranga, sistemas de protegio
contra descargas atmosféricas.
E10 o N Equipamentos cometcias, institucionais, veiculos,
E EQUIPAMENTOS E Eoui i bilidei o U itos de cozinha
MOBILIARIO quipamertos ¢ mobilidrio . o i
E20 Mohilidrio Mobilidrio fixa e mdwvel
CONSTRUCOES . .. Construgbes . . . .
F ESPECIAIS Construglies especiais F10 Especiais Estruturas ou sistemas nio classificados acima
Glo Terreno Conformacio do terreno
[e1] Melhorias Agruamento, calgadas, estacionamento
" Construgiies e sistemas externos &
&) IMPLANTACAO edifica go o0 Thtilidades Fornecimento de dgua, disposigio de esgoto e dgua pluvial,
g Mecinicas ittigacio
Distribiigio elétrica, luminagdo, sistemas de comunicagio e

G40 Utilidades Eléivicas
SEgUrANIEA
90 Ouiras construgies Cutros sistemas ndo citados acima

Tabela 1: Niveis de estruturacao dos elementos do edificio
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Para melhor entendimento sobre a abrangéncia de cada item, manteve-se a explicacdo citada
na Norma. Foi incluida uma coluna para as contribui¢des dos participantes e, para ajudar o
entendimento, foi incluida uma coluna com exemplos de ocorréncias de baixa
manutenibilidade. O Formuldrio de Pesquisa na sua forma integral estad disponivel para

consulta no Anexo 2.

A forma de envio da pesquisa foi o e-mail, englobando alunos de todas as turmas do curso
MBA-USP Gerenciamento de Facilidades, profissionais ligados a operagdo e manutencgdo de
edificios. Também se incentivou que as pessoas a encaminhassem a pesquisa a outros
profissionais que pudessem contribuir com o tema. A lista original de destinatdrios continha

cerca de 350 e-mails’s.

Solicitou-se respostas livres dos profissionais sobre cada um dos sistemas, dando liberdade
para que dessem respostas somente para os temas que se sentissem familiarizados. A integra

do e-mail encaminhado na pesquisa pode ser encontrada no Anexo 3.

Apesar de ja apresentarem certa convergéncia, o nimero de respostas espontineas foi muito
baixo. O levantamento de dados foi complementado com uma abordagem direta por meio de
entrevistas. Desta vez, foram selecionados os responsdveis pela operacdo de edificios

comerciais representativos do mercado imobilidrio da cidade de Sao Paulo.
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3.2 CONSOLIDACAO DAS RESPOSTAS

Como resultado da pesquisa e entrevistas, obteve-se 471 contribui¢cdes para os 13 subsistemas

do edificio, conforme Tabela 2 abaixo.

coD1 NIVEL 1 coD2 NIVEL 2 TOTAL %
A INFRAESTREUTURA AlD  Fundagfies 14 30%
A Subsolos 24 51%
INFRAESTRUTURA Total 38 8,1%
B ENVOLTORIA B10 Zuperestrutura 12 25%
B20  Vedagio Externa 3E 0 21%
B30 Cohertura 37 T.9%
ENVOLTORTA Total 87 185%
C  EZPACOS INTERNOE C10  Construgdes internas 17 38%
C20 Escadas 17 3.6%
30  Fevestimentos T 5T
ESPACOS INTERNOS Total 61  130%
D UTILIDADES D10 Transporte 17 36%
D20 Hidrdulica 3B B3%
D30 Condicionamento de Ar 43 9.1%
D40 Protegdo contra Incéndio 22 4T
D50 Instalagies Elétricas 46 98%
SERVICOS Total 167 355%
E EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO EID  Eguipamentos 18 38%
E20  Mobilidrio 13 28%
EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO Total 3l 66%
F CONSTRUGOES ESPECIALS F1D Construgies Especiais 12 5%
CONSTRUC OES ESPECIAIS Total 12 25%
G IMPLANTAGAD G10  Temreno 2 17
G20 Melhorias 23 49%
G30  Utitidades Wecinicas 25 35,3%
G40  Utilidades Elétricas 14 30%
GI0D  Outras constrigies 5 L1%
IMPLANTACAOQ Total 75 159%
TOTAL GERAL 471 100,0%%

Tabela 2: Numero de respostas por sistema do edificio

Como primeiro passo na consolidacdo, apds a andlise das respostas, as mesmas foram

classificadas conforme definicio abaixo:

Execucao: refere-se a falhas decorrente exclusivamente da etapa de execugdo, o que

nao é objeto deste trabalho;

Manutencao: refere-se as questdes de auséncia de rotinas de manutencio preventiva,
desqualificacdo da equipe de manutencdo, falta de equipamentos adequados para a
realizacdo das tarefas. Apesar de impactarem significativamente na manutenibilidade,

nao foi objeto deste trabalho;

Projeto: itens que poderiam ter sido contemplados no projeto e que minimizariam o

impacto na operacdo do edificio, incluindo questdes referentes a indisponibilidade de



36

informagdes técnicas a respeito dos sistemas, projetos, memoriais, recomendagdes de

fabricantes, etc;

e NA (ndo se aplica): resposta fora do contexto, descartada da andlise.

O resultado apds estd classificagdo estd na Tabela 3 a seguir.

TIFO TOTAL %o
Execugio 10 2,1%
Respostas desconsideradas apés a2 hlanutencio 52 11,0%
anilise MA T 16,8%
SUB TOTAL 141 29 9%
Respostas que foram incorporadas ao  Projeto 330 T0,1%
Check-list SUB TOTAL 330 70,1 %

TOTAL GERAL 471 100,0%

Tabela 3: Nimero de respostas por classificaciao

Com a eliminag@o das respostas classificadas como Execucdo, Manutencdo e NA, 330 foi o

ndmero final de contribui¢des validas obtidas na pesquisa.

Das respostas que foram incorporadas ao Check-list, os temas mais recorrentes foram:

TIFO TOTAL i
Acesso 5 22.7%
Especificages 74 22, 4%,
Subdimensionamento 30 11,8%
Infra-estrutura 32 11,5%
Informagio 34 10,3%
Reposigio 29 8,3%
Flexibilidade 25 T6%
Estangueidade lé 4.8%

TOTAL GERAL 330 100,0%0

Tabela 4: Tipos de ocorréncia de baixa manutenibilidade citados na pesquisa

Sendo:

e Acesso: dificuldade de acessar sistemas ou elementos fisicos para realizacdo de
limpeza ou servigcos de reparos. Neste item os pontos mais citados foram os problemas
relativos ao acesso as fachadas (citado em 100% dos formularios)' e coberturas (81%).
Os edificios ndo possuem sistemas seguros que permitam acesso a fachada para

limpeza, troca de vidros, manutengao das juntas de vedagdo, etc. Quanto as coberturas,

! A partir deste ponto, para evitar repeticio, o percentual de citagdes est representado entre parentes.
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além da falta de seguranca para acessa-la, foi citado também a inexisténcia de areas
adequadas para circulagdo. Outros itens com menor nimero de citagdes, porém nido
menos importantes foram: acesso as caixas de inspecao (29%); equipamentos (29%);

dutos do sistema de ar condicionado (19%) para realizagdo de limpeza periddica.

Especificacdo: especificacdo de revestimentos ou equipamentos inadequados as
condicdes de uso. Exemplos mais citados: revestimentos e seu impacto nos
procedimentos de limpeza e protecdo contra danos mecanicos (71%); aspectos de
seguranga e condi¢Ges ambientais a que os equipamentos estdo submetidos (43%);
tratamento estético das escadas (29%) que nédo levam em consideragdo seu uso como
alternativa aos elevadores, principalmente em edificios monousudrios ou com
ocupacgdo de mais de um pavimento pela mesma empresa; sistemas elétricos que nao

atendem as Normas Brasileiras (29%).

Subdimensionamento: sistemas de drenagem de dguas pluviais (33%); problemas
relativos a incidéncia de recalque diferencial das fundacdes (33%); dimensdo

inadequada de casa de maquinas de sistemas de ar condicionado (33%).

Infra-estrutura: falta de pontos de dgua para limpeza e manutengdo (52%),
principalmente em casas de maquinas de ar condicionado para possibilitar a limpeza
de serpentinas; auséncia de monitoramento das condi¢des dos sistemas (43%),
principalmente em pontos de dificil acesso; deficiéncia das dreas de apoio para a
equipe de operacdo do edificio (19%); falta de caixas de inspe¢do ao longo das
instalacdes (19%); auséncia de sistemas de irrigacdo (19%); falta de tomadas e

circuitos adequados para ligacdo de equipamentos utilizados na manutengdo (19%).

Informacio: sistemas e equipamentos sem identificagdo fisica (62%) dificultando a
realizacdo das tarefas; indisponibilidade de projetos para consulta e diagndstico dos
problemas (54%); insuficiéncia de informagdes sobre especifica¢des e procedimentos

de manuten¢do dos sistemas incorporados ao edificio (38%).

Reposicao: indisponibilidade de pecas de reposicdo (90%) seja pela descontinuidade

de produtos ou especificacio de produtos importados nido comercializados em
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territério nacional; falta de padronizacdo em equipamentos e revestimentos
possibilitando reducdo de estoque de reposicao (38%).

¢ Flexibilidade: falta de espaco fisico para expansdo e melhoria dos sistemas (71%);
ndmero pequeno de registros nos sistemas hidraulicos (24%) gerando grande impacto

aos usudrios e desperdicio de 4gua em caso de manutengdo.

¢ Estanqueidade: Problemas com deficiéncia na vedagcdo de elementos de fachada

(38%) e subsolos (33%).

Evitamos neste trabalho desconsiderar as respostas menos citadas. Somente com o uso pratico

da ferramenta é que poderemos avaliar a pertinéncia das questdes.

3.4 ELABORACAO DO CHECK-LIST

Para elaboragdao do Check-list, as contribuicdes validas da pesquisa foram consolidadas e
organizadas em forma de perguntas, criando uma ferramenta pratica para a verificacdo dos
projetos nas vérias etapas do ciclo de vida do edificio: Estudo Preliminar, Projeto Executivo,

Execugdo e Operagao.

As perguntas foram formuladas de tal forma que objetiva-se o maior nimero possivel de
respostas afirmativas, ou seja, para que o empreendimento tenha um grau de manutenibilidade

maior deve ter o minimo de respostas negativas.

Quando a pergunta ndo for pertinente ao projeto, o avaliador deve preencher a coluna NA

(Nao se aplica).

Recomenda-se sempre o preenchimento da coluna de observacdes, justificando as respostas

dadas.

Algumas perguntas somente sdo pertinentes para as fases mais avangadas do projeto. Para
cada item, indicamos no check-list a orientacdo para as fases mais adequadas para verificagao.
Quando ndo necessdria a avaliagdo na etapa, o campo de preenchimento foi pintado de cinza

com a indicacdo: “Item avaliado nas fases seguintes”.
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Recomenda-se que ao avaliar uma fase seguinte, sejam consultadas e confirmadas as respostas

anteriores.

A elaboracdo do Check-list de Manutenibilidade levou em consideragao:

e Adequar as perguntas a cada fase do projeto, evitando-se verificacdes desnecessarias
nas fases iniciais.

e Manter o histdrico das tomadas de decis@o ao longo do processo.

e [dentificar as necessidades de informac@o para as etapas seguintes, possibilitando a

acdo preventiva da equipe de projeto.

Como o resultado da pesquisa nio esgota o assunto, foram previstos espacos para que possam
ser incluidos novos pontos de verificacio ao longo do processo, de acordo com a

especificidade de cada edificio.

O check-list final, j4 contemplando as contribuicdes da etapa de validacdo da aplicacdo

prética estd disponivel no Anexo 4.

3.5 VALIDACAO DA APLICACAO PRATICA

Para testar sua adequacdo e praticidade, aplicamos o Check-list de Manutenibilidade em um

projeto em construcao na cidade de Sao Paulo.

Além de testar a ferramenta, a aplicacio teve como objetivo também a avaliacdo do grau de

preocupacdo com o tema Manutenibilidade no projeto.

3.5.1 Dados do Empreendimento

Empreendimento: Originalmente projetado a ser hotel, o edificio objeto da aplicacdo pratica
ndo foi totalmente concluido. Durante a constru¢do o empreender quis dar um novo destino ao
edificio e definiu pela conclusdo somente da estrutura e vedacdo externa fachada. Apds

diversos estudos optou pela exploragdo do local como edificio de escritdrios.



Caracterizacdo do edificio:

Etapa: Os projetos executivos das adequagdes necessarias estdo em fase de conclusio.

Area Total : 35.000 m2

3 subsolos: estacionamento

Térreo: teatro, foyer, recep¢do, agéncia bancaria;

Mezanino: equipamentos e Servigos;

Sobreloja : sala reunido, jardim descoberto;

1° ao 22° pavimento: 2 salas comerciais com 300 m2 de drea util;

Atigo: equipamentos, casa de maquinas de elevadores, reservatério de dgua;
Cobertura;

Heliponto.

Entrevistado: arquiteto responsavel pela execucio da obra

3.5.2 Avaliacao da aplicacao pratica

40

Serdo apresentados a seguir os resultados obtidos na aplicac@o pratica da ferramenta divididos

por sistemas. Serdo avaliados dois aspectos: a andlise do projeto em estudo, ou seja, se 0s

itens considerados no Check-list foram incorporados ao projeto e, principalmente, a avaliagcdo

da aplicabilidade da ferramenta.
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¢ Sistema Fundacoées

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

A INFRA-ESTRUTURA
Elementos abaixo do nivel térreo e inclui os elementos horizontais
e verticais que compde o subsolo

A10 FUNDACOES
Inclui todos os tipos de fundagio e elementos de contengio do
solo

O sistema de drenagem possibilta a manutengio? X A tubulagdo esth acessivel.

Os pontos de monitoramento da fundagso, se necessarios, estdo

P X ME0 ha necessidade de montoramerto.
acessiveis?

BASE

O esquema estrutural impede recalgue diferencial? x Foram tomadas todas as medidas preventivas

O projeto de toda & fundagao esta disponivel para consutta (inclui paredes
diafragma, sondagens, cortengdes, memarisis, drenagem subterranes, X
recessidades de monitoramento, etc )7
Qs projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 9: Aplicacio Pritica da Ferramenta - FUNDACOES

Avaliagdo da Ferramenta:
O entrevistado teve dificuldade de entender o contetddo das perguntas. O autor complementou
o entendimento com informagdes verbais. Para a versdo final da ferramenta algumas

perguntas formam reformuladas e foi incluida uma coluna com justificativas e observagdes.

A questdo a respeito da disponibilidade de projetos, inclui informa¢des que possam orientar a
operacdo futura do edificio tais como: necessidades de monitoramento. Como contempla
vdrios itens, o entrevistador acaba considerando que o projeto executivo contempla todo o
escopo e ndo dd importancia a questdo das orientacdes para operacdo. Para a versdo final da

ferramenta as questdes relativas a projetos e informagdo para operacdo foram desmembradas.

Avaliagdo do Projeto:
Nao foi avaliado o item relativo ao acesso as fundacdes, pois nio hd necessidade de

monitoramento.

Na avaliacdo das fundagdes apenas um dos itens atendeu parcialmente. Apesar de existirem os
projetos executivos completos nao existem documentos relativos as necessidades de

manuten¢do dos elementos.
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e Sistema Subsolos

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

A INFRA-ESTRUTURA
Elementos abaixo do nivel térreo e inclui os elementos horizontais
e verticais que compde o subsolo
A20 SUBSOLOS
Inclui pilares, vigas, lajes, piso, fechamentos internos,
revestimentos, juntas de dilatagdo, impermeabilizagio
A configuragéo do subsolo (largura, reio de circulagéo, attura, capacidade
de carga, localizagio das instalagdes) permite acesso de equipsmentos tipo
limpa-fozsa & caixa de recalque de esgoto, caminhéo para abastecimerto de
AQuE & gasT
A configuragéo do subsolo (largura, raio de circulagéo, attura, capacidade
de carga, localizagio das instalagdes) permite acesso de veiculos utiftarios X
médios?

Az calxas de pessagem estéo fora da drea de movimertagéo de veiculos? X

O v, tipo e sentido de aberura das portas possibilitam o acesso e a
substituigéo dos equipamentos previstos nas respectivas salas, em gualguer X
horario do dia?

O material de preenchimento das juntas de distagéo garante a
estangueidade?

A vida Uil do sistema de vedagio das juntas de distacsio & conhecida e sera
incorporada ao projeto?

Os reservatdrios estéo isolados impedindo & sua contaminago? X Pozsuem anteciémera
O tipo de protecéio mecanica sobre & impermeabiizagio & adequado ao tipo
de trafeqo a que a dres =era submetida?

Fai minimizada & probakilidade de ocorréncia de trincas nas lajes para
mirimizar possibiidades de infitragdes durante a lavagem dos pisos? x
(dimens&o de vdos, jurtas de distacdo, espessurs de lajes, etc)

Foi previsto sistema de escoamento & drenagem para lavagem dos pisos do
estacionamerto?

BASE

>

A3 tomadas de ar externo estdo protegidas em caso de chuva intensa? Esté suscetivel porém possui captacso prixima

Ha monitoramento do nivel das caixas de recalgue?

Ha monitoramarta do nivel dos reservatdrios de dgua?

Foram previstas tomadas de servigo?

Foram previstos portos de duua para servigos de conservagio e
manutenc&o’?

As torneiras estdo s8o acessiveis mesmo com veiculos estacionados?
Oz hidrantes e extintores =80 acessiveis mesmo com veiculos
estacionados?

Hoix: oM i M i

O dimensionamento atende a legislagio municipal gue vincula o
X |nimero de vagas em fungdo da drea construida. Ainda ndo foi
definido o ndmera de vagas fixas e rotativas.

O projeto estrutural esta disponivel para consulta (memorisis, necessidades Os projetos estdo passando por adequagdes em fungio da

cle monitaramenta, etc)? mudanca de uso.

O= projetos foram stualizados apds a construgéo (as buit)? ltem avaliado nas fases sequintes.

Foi previsto espago fisico pars implantsg&o de estacionamento rotstivo para
vistantes, além das vagas fixas dos conddminos?

OUTRAS

Figura 10: Aplicacao Pratica da Ferramenta - SUBSOLOS

Avaliagdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

Nos subsolos identificamos que existe vulnerabilidade de escoamento de dgua ao longo do
ultimo subsolo em caso de chuvas intensas. Apesar de existir dreno periférico, nao foi
previsto ponto de drenagem na drea de projecdo do shaft, minimizando o escoamento

superficial no subsolo.
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O dimensionamento das vagas de estacionamento segue a legislacdo municipal que vincula o
nimero de vagas a drea construida. Ainda ndo foram definidos critérios sobre quantas vagas

serdo rotativas para visitantes e fixas para uso dos conddéminos.

Apesar de existirem os projetos executivos completos ndo existem documentos relativos as

necessidades de manuteng@o e monitoramento dos mesmos.

Sistema Superestrutura

HA
SIM
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSERVACGAO

B ENVOLTORIA
El tos principais de composigio do edificio
B10 SUPERESTRUTURA
Inclui pilares, vigas, lajes, juntas de dilatagdio
Foi previsto desnivel ou anteparos em terragos & halcdes para evitar a
entrada de &gua em caso de chuvas intensas efod lavagens?
A, vida Uil do sistema de vedagio das juntas de distagio é conhecida e serd
incorporada a0 projeto?
O projeto de estrutura esté disponivel para conzulta (incluindo memoriais Oz projetos estdo passando por adequagdes em funcio da
descritivos, necessidades de monitoramerto, ete)? mudanca de uso.
O= projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.

X Mo ha desnivel noz andares, apenas no térreo.

BASE

OUTRAS

Figura 11: Aplicacao Pratica da Ferramenta - SUPERESTRUTURA

Avaliagdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:
Com relagdo & superestrutura observamos também que, apesar de existirem 0s projetos
executivos completos ndo existem documentos relativos as necessidades de manutencdo e

monitoramento dos elementos estruturais.
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¢ Sistema Vedacao Externa

PARCIAL

HA
SIM
HAD

ITEM CHECK LIST OBSER\FA(!‘KO

B ENVOLTORIA
El principais de composigio do edificio

B20 VEDACAO EXTERHA
Inclui paredes externas, caixilhos, vidros, guarda-corpos,
revestimentos externos, selantes, brises, portas, juntas de
dilatagio vertical, etc.

Foram incorporados a0 projeto equipamentos para acesso externo & todas
as fachadas?

O sistema de acesso externo & fachada & estével em caso de ventos
fortes?

Foram previstos pontos para ancoragem de equipamentos para acesso &
fachada & cahos de seguranca?

Foi previsto acesso & elementos especiais de fachada para realizagdo de Marguize da ertrada principal ndo permite ciruclagdo de pessoas.
limpeza, pequenos reparcs & troca de vidros? Detmais marquizes s&o0 acessiveis direta ou indiretamente.

Widros curvos (30%) ndo =80 acessiveis para troca pelo lado
interno.

X Meste cazo foi previsto equipamento fixo.

Otipo de caixilho permite a troca de vidros pelo lado interno? X

E possivel reslizar a limpeza da fachada que recebe brises, elementos

especiais, etc? X O edificio nao possui brizes ou elementos especiais.

Foi previsto acesso &3 dreas de recuo da fachada, terragos? X O edificio nfo possui terragos nos pavimentos.

BASE

A, vida Util do sistema de vedagio das juntas de distegsio é conhecida e sera
incorporada a0 projeto’?

O sistema de vedagao de fachada especificado em projeto obteve
resultados satizfatdrios nos testes de estangueidade?

O material vedante & adequado &= condigdes climaticas a gue estara
aubmetido?

Foi previsto sistema de drenagem efou excoamento para balcdes e dentes? X

Foram previstos pontos de agua para limpeza da fachada? (na cobertura)
Oz materiaiz utiizados estdo disponiveis no mercado? X
Foi previsto estogue para eventusis reposipdes? X
O projeto de fachada esta disponivel para conzutta (incluindo memoriais,
necessidades de monitoramenta, recomendagﬁes e manutengéo, garantias, X
etc)?
Oz projetos foram stualizados apds a construcdo (as buit)? tem avalisdo nas fases seguintes.

»

OUTRAS

Figura 12: Aplicacio Pritica da Ferramenta - VEDACAO EXTERNA

Avaliacdo da Ferramenta:

Além das situacdes j4 mencionadas anteriormente, entendimento e necessidade de
desmembramento do item projeto, o entrevistador ndo associou num primeiro momento o
termo vedacdo externa a fachada. Para melhor associacdo, na versdo final da ferramenta foi

substituido o termo Vedacao Externa por Fachada.

Avaliagdo do Projeto:

Apesar de ser previsto equipamento fixo para acesso externo as fachadas identificamos que
haverd dificuldade de acesso a marquise principal em funcdo de suas dimensdes, altura e
fechamento vertical em policarbonato.

E possivel realizar a troca de vidro pelo lado interno em grande parte da fachada.

Nio foi previsto estoque para reposi¢cdo de revestimentos da fachada (vidro e granito).
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¢ Sistema Cobertura

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

B ENVOLTORIA

Elementos principais de composigio do edificio
B30 COBERTURA
Inclui todos os tipos de telhas ou sistemas de cobertura (ex:
vidro), calhas, rufos, impermeabilizagio, juntas de dilatagio,
protegio térmica, si de iluminagdo e ventilagio zenital
(clarabdias)
E possivel acessar a cobertura de forma segura (escada+cabo de
SedUrancE)?
Foi prevista area para circulagéo de pessoas & equipamertos sobre &
cobertura com sequranca? (impeza e pequenos reparos de calhas, telhas, X
iluminacao renital, tomadas de ar)

O sistema de cobertura permite a idertificagdo de pontos de infitragdo? X Laje

BASE

Foi considerado o efeito das intempéries sobre a cor do telhado? X

Qs materiaiz utiizados estdo dizponiveis no mercado? X
Foi previsto estogue para eventuais reposigdes? X
O projeto de cobertura esta disponivel para consulta (inciuindo memorisis,
necessidades de montoramento, recomendagdes de manutengao, garantiss, X
ete)?
Qs projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 13: Aplicacao Pratica da Ferramenta - COBERTURA

Avaliagdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:
Além do atendimento parcial do item relativo aos projetos e informagdes sobre manutencao,

repete-se na cobertura a ndo previsao de estoque para reposi¢do dos elementos.
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¢ Sistema Construcoes Internas

-
=
=]
[=]
< £ § 2 =
ITEM CHECK LIST = 0 o = OBSERVACAQ
[ ESPACOS INTERNOS
Fechamentos e revestimentos internos
C10 CONSTRUCOES INTERNAS
Inclui todos os tipos de alvenarias para fechamentos internos,
divisdrias, portas
Foi prevista a mestragem das fechaduras das portas das salas téonicas? X
Foi prevista a identificagéo das salas técnicas, de acordo com sua fungéo? X
O vao e tipo de shertura das portas possibitam a substiuigio dos X
= equipamentos previstos nas respectivas salas?
g Os ambientes atendem as condicies de acessibilidace? X
Foram previsto sistemas de protegéo do revestimento e portas em locais de X
trénsito de cargas? (hate-rodas, rodapé, roda meio)
O projeto de arquitetura esta disponivel para consulta (incluindo memoriais X
descritivos, necessidades de monitoramento, etc)?
Qs projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.
%]
<
-4
=
=
=]

Figura 14: Aplicacio Pritica da Ferramenta - CONSTRUCOES INTERNAS

Avaliagdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:
Mais uma vez percebemos que as informacgdes de projeto atendem somente as necessidades da

obra. Nao contemplando as informacdes necessdrias para manutencao futura.
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¢ Sistema Escadas

-
=
=]
[=]
< £ § 2 =
ITEM CHECK LIST = 0 o = OBSERVACAQ
[ ESPACOS INTERNOS
Fechamentos e revestimentos internos
C20 ESCADAS
Inclui sistema estrutural, . i it guarda-corpo
Foram previstos sistemas de protecéo do revestimento e portas em locais de X
trénsito de cargas? (bate-rodaz, rodapeé, roda meio)
= Foi previzta faixa antiderraparte em degraus em cazo de revestimentos X
g escorregadios?
Oz tipos de revestimertos especificados levaram em consideracio & X
utiizacio da escads como atternstiva ao uso de elevadores?
A sinalizagio atende as necessidades de circulagéo de roting? X
%]
<
-4
=
=
=]

Figura 15: Aplicacao Pratica da Ferramenta - ESCADAS

Avaliagdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

O edificio atendeu todos os requisitos listados para o sistema escadas.
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¢ Sistema Revestimentos

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

[ ESPACOS INTERNOS

Fechamentos e revestimentos internos
C30 REVESTIMENTOS
Revestimentos de piso, parede, forro, incluindo revestimentos
especiais (aclstico, decorativo, etc.)
Qg revestimentos estéo compativeis com o uso previsto? (lavaveis,
resistertes a impactos, antiderrapantes, etc)
05 materiaiz utiizados estdo disponiveis no mercado? x
Fooi previsto estogue para eventusis reposicdes? X |Lzsurto ndo avaliado.
0= revestimentos especificados para todo o edificio buscou & padronizagéo,
mirimizando as necessidades de estogue de reposican?
Oz tipos de revestimertos permitem a reslizagéo de peguenos reparos? (ou
=eja, s40 modulados])
Az recomendagies dos fabricantes dos revestimentos guanto ao uso e
manutengao & tempo de garantia estdo disponiveis?

X Os revestimentos estéio sendo revistos.

X Oz revestimentos estdo sendo revistos.

BASE

X Os revestimentos estéo sendo revistos.

X Os revestimentos estéo sendo revistos.

OUTRAS

Figura 16: Aplicacdo Pratica da Ferramenta - REVESTIMENTOS

Avaliacdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ji mencionadas anteriormente: entendimento e

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:
A especificacdo dos revestimentos internos estd sofrendo alteracdes em funcido da mudanga de
uso do edificio. Apesar disso, existe a orientacdo do cliente para o uso de produtos disponiveis

no mercado. A formacdo de estoque de reposicdo ndo foi avaliada pelo cliente.



¢ Sistema Transporte

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

49

D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagiio do edificios

D10  TRANSPORTE
Inclui elevadores de carga e passageiro, escadas rolantes,
transporte pneumitico

Existe redundancia para o tranzporte de passageiros?

Oz elevadores de pazzageiros funcionam mesmo em cazo de falta de
Energia?

Existe redundancia para o transporte de carga?

M

BASE

O fabricante do eguipamento oferece servico de manutencéo pos-obra’?

O projeto do sistema esta disponivel para consulta (incluindo memorisis,
necessidades de montoramento, recomendagdes de manutengao, garantiss, X
ete)?

Os projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 17: Aplicacao Pratica da Ferramenta - TRANSPORTE

Avaliagdo da Ferramenta:
Surgiram apenas as mesmas situagdes ja mencionadas anteriormente: entendimento

necessidade de desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

Projetos com atendimento parcial, conforme j4 citado anteriormente.
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e Sistema Hidraulica

g
=]
< £ £ 8 B,
ITEM CHECK LIST = 0 o = OBSERVACAQ
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagiio do edificios
D20 HIDRAULICA
Alimentagdo, reservagio e distribuigio de dgua, esgoto sanitirio,
aguas de chuva. Inclui equipamentos e acessorios tais como:
filtros, sistema de bombeamento e pressurizagéio, lougas e
metais, caixas de passagem, caixas de gordura, sistema de
tratamento de esgoto, etc. Inclui outros sistemas tais como: gas,
ar comprimido.
Esté previsto acesso de pessoas e equipamentos aos reservatdrios para X
manutencao e limpeza?
Az caixas de inspegio esto acessiveis em qualguer condigio de uso do X
edificio?
Az tampas das caixas de inspecdo possuem sistema de abertura faci? O X
peso da tampa permite a abertura sem rizcos de aciderte?
O materisiz utilizados estéo compativeis com as condigdes ambientais a "
fue estardo submeticdos?
O nimero de registroz nos sistemas hidraulicos permite o izolamento de X
PEGUENSS SFEES BM CES0 08 FEparos?
Foi prevista redundéncia para sistemas hidrdulicos orticos (que ndo podem X
= zofrer irterrupcio de fornecimenta)?
g O nimero de caixas de pazsagem do sistema de esgoto e coleta de dguas X
pluvisiz permite inspecao de toda a rede?
Os equipamentos (hombas, torneiras, valvulas) 80, sempre gue possivel, X
padronizadoz? (mesmo fabricante, poténcia, etc.)
Oz materiaiz utiizados estdo disponiveis no mercado? X
Foram previstos portos de medicéo para diferentes tipos de consumo? X
Foi proposto um sistema de tageamento para oz componentes do sistema? X
05 componentes do sistema estéo identificados em campo? ltem avaliado nas fases sequintes.
O projeto do sistema e o2 fluxos esgueméticos estéo disponiveis para
consulta (incluindo memorisis, necessidades de monitoramento, X Em faze de conclusfa.
recomendacies de manutencio, garantias, ete)?
Oz projetos foram stualizados apds a construcdo (as buit)? tem avalisdo nas fases seguintes.
2
E
=
[=]

Figura 18 — Aplicaciio Pritica da Ferramenta - HIDRAULICA

Avaliacdo da Ferramenta:

Além dos itens: entendimento e necessidade de desmembramento do item projeto,
percebemos que o entrevistado ndo possuia todas as informacdes. Como se trata de uma
ferramenta que contempla todos os sistemas do edificio, propde-se na versao final da
ferramenta, que ela seja preenchida pelos responsaveis pelos projetos ou pela execucido de

cada um dos sistema.
Avaliagdo do Projeto:
Nao houve preocupacio em projeto para setorizagdo dos registros do sistema hidraulico. Nao

ha previsdo de instalacdo de medidores de consumo nas diferentes situagdes de uso.

O projeto do sistema hidraulico esta em fase final de conclusao.
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O entrevistador recorreu a outros profissionais envolvidos no projeto para responder algumas

perguntas.

ITEM

¢ Sistema Condicionamento de Ar

CHECK LIST

HA

Sim

PARCIAL

OBSERVACAD

SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagiio do edificios

D30

CONDICIONAMENTO DE AR

Sistema de condicionamento de ar incluindo: equipamentos de
geragiio de calor e frio, distribuigio, torres de resfriamento,
sistema de exaustio e ventilagio mecadnica, instrumentagio e
controle de temperatura

BASE

Foram previstas janelas na rede de dutos pars realizacéo de inspecio e
limpeza dos mesmos?

Ha espago adequado para permitic & manutengéo, impeza e troca de fitros
dos equipamertos?

M&o existem sistemas hidraulicos (tubulagdes, ralos, etc) sobre os
Equipamentos?

Foi considerada a impermeakilizacio do piso da casa de maguinas?

Oz revestimentos da casa de maguinas =40 izentos de liberagio de
particulas?

Foi prevista a devida vedacdo/estangueidade da casa de maguinas?

Foi previsto fittro na tomacla de ar externo?

Ha espaco fisico para futuras ampliacdes do sistema?

Oz equipamentos =80, sempre que possivel, padronizados? (mesmo
fabricante, poténcia, etc.)

Az pecas de reposican estio disponiveis no mercada?

O fabricante do eguipamento oferece servico de manutencéo pos-obra’?

MO iGN M i

Ha ponto de dgua préximo aos equipamentos para limpeza de serpertinas?

Ha ponto de ar comprimida proximo aos equipamentos para limpeza de
serpertings?

A fluminagio da casa de maguinas & adequada para realizacio de
inspecies & manutenco Nos equipamentos?

Foi previsto sistema de escoamento para agua do processo de impeza de
serpertinas?

Foram previstos pontos para montoramento das condigies do sistema
(vazdo, temperatura de entrada e saida, etc.)?

Oz portos de tomada de ar estdo em area afastada de exaustores,
chaminés e circulacao de velculos e pessoas?

Foi proposto um sistema de tageamento para oz componentes do sistemnma?

Qs componentes do sistema estéo identificados em campo?

ltem avaliado nas fases seguintes,

O projeto do sistema e oz fluxos esguematicos estéo disponiveis para
consulta (incluindo memorisis, necessidades de monitoramento,
recomendacies de manutencio, garantias, ete)?

Oz projetos foram stualizados apds a construcdo (as buit)?

tem avalisdo nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 19: Aplicacdo Pratica da Ferramenta — CONDICIONAMENTO DE AR

Avaliagdo da Ferramenta:

Somente itens ja citados: entendimento, necessidade de desmembramento do item projeto, e

desconhecimento parcial do entrevistado sobre o sistema. As correcdes realizadas ja foram

citadas anteriormente.

Avaliagdo do Projeto:

Niao foi previsto ponto de dgua e ar comprimido na casa de maquinas para limpeza das

serpentinas.
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¢ Sistema Protecao Contra Incéndio

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagiio do edificios
D#0  PROTECAO CONTRA INCENDIO

Dispositivos de prevengiio e combate a incéndio: sprinklers, rede
de hidrantes, extintores, detectores, alarmes, sinalizagio, etc.

O nimero de registroz permite o izolamento de pequenas dreas em cazo de
reparos?

Oz equipamentos (hombaz, valvulas) sdo, sempre gue possivel,
padronizados? (mesmo fabricante, poténcia, etc.)

05 materiaiz utiizados estdo disponiveis no mercado?

Az valvulas de manobra do sistema estéo acessiveis?

Moo M

BASE

Foi proposto um sistema de tageamento para oz componentes do sistema?

Oz componentes do sistema estdo identificados em campo? ltem avaliado nas fases seguintes.
O projeto do sistema e oz fluxos esqueméticos estéo disponiveis para
conzulta (incluindo memarisis, neceszidades de monitoramento, X
recomendacies de manutencio, garantias, ete)?
Qs projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 20: Aplicacdo Pratica da Ferramenta — PROTECAO CONTRA INCENDIO

Avaliagdo da Ferramenta:
Somente itens ja citados: entendimento, necessidade de desmembramento do item projeto, e
desconhecimento parcial do entrevistado sobre o sistema. As corregcdes realizadas ja foram

citadas anteriormente.

Avaliagdo do Projeto:

Mesma observagao quanto aos projetos.
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¢ Sistema Instalacoes Elétricas

g
=]
< £ £ 8 B,
ITEM CHECK LIST = 0 o = OBSERVACAQ
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagiio do edificios
D50 INSTALACOES ELETRICAS
Fornecimento e suprimento de energia, incluindo transformagﬁo,
medigio e distribuigio. Sistemas de iluminagio, sistemas de
comunicagio e seguranga, sistemas de protecio contra descargas
atmosféricas.
MEo existem sistemas hidraulicos (tubulagtes, ralos, etc) sobre 03 guadros X
& sistemas elétricos?
Os guadros estio localizados de tal forma que seja possivel aberturs totsl
das portas e condigo segura para realizagio de inspecies & reparos? X
(exigénoia MRADY
Qs portos de monitoramento de sterramento estdo acessiveis para as X
medicies periddicaz?
O ziztemna elétrico atende todo tipo de ocupscSo? (mono ou mut usudrio) X
Ha espaco fisico para futuras ampliacies do sistema? X
Foi previsto enerdia de emergéncia (no-break, geradaor) para sistemas X
elétricos criticos (gue néo podem sofrer interrupcéo de fornecimento)?
Qs equipamentos componentes, incluindo Ampadas, s80, sempre que X
pozsivel, padronizados? (mesmo fabricarte, tipo, etc )
Ha condicéo de acesso s luminarias para troca de Bmpadas? X
# Foram previstos circuitos e tomadas de servico nos quadros elétricos? x
g Ha previsdo de infra para sistemas de telecomunicagdes integrados
(tecnologizs como Yolp, certrais de telefonia E1, etc.), ateragéo e X
implementacao de tecnologiss de seguranca eletrinica (CFTY, acesso,
veiculos, biometria, ponto,... )7
Foram previstos portos de medicéo para diferentes tipos de consumo? x
Foi proposto um sistema de tageamento para oz componentes do sistema? X
05 componentes do sistema estéo identificados em campo? ltem avaliado nas fases sequintes.
Os diagramas unifilares estdo disponives no interior dos guadros elétricos? tem avaliado nas fases seguintes.
(s circuitos elétricoz estéo identificados? ltem avaliado nas fases sequintes.
Ha padronizacao de cor para 0z condutores elétricos? X
O projeto do sistema e oz fluxos esqueméticos estéo disponiveis para
conzulta (incluindo memarisis, neceszidades de monitoramento, X
recomendacies de manutencio, garantias, ete)?
Qs projetos foram stualizados apds a construcéo (as buit))? ltem avaliado nas fases seguintes.
2
=
=
=]

Figura 21: Aplicacao Pratica da Ferramenta — INSTALACOES ELETRICAS

Avaliagdo da Ferramenta:
Somente itens ja citados: entendimento, necessidade de desmembramento do item projeto, e
desconhecimento parcial do entrevistado sobre o sistema. As corre¢cdes realizadas ja foram

citadas anteriormente.

Avaliagdo do Projeto:
Excetuando-se o item projeto, pelas razdes ja citadas, o edificio atendeu todos dos itens

relativos as instalacdes elétricas.
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¢ Sistema equipamentos e Mobiliario

-
=
=]
[=]
< £ § .2 .
ITEM CHECK LIST = B o = OBSERVACAQ
E EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO
Equipamentos e mobiliario que complementam o edificio
E10 EQUIPAMENTOS
Equipamentos comerciais, institucionais, veiculos, equipamentos
de cozinha
w Foi proposto um sistema de tageamento para oz componentes do sistema? X Mo faz parte do e=copo
7]
g Qg componentes do sistema estdo identificados em campo? ftem avaliado nas fases seguintes.
As recomendagﬁes dos fabricantes dos equipsmentos quanto aouso e o
. X P P X &0 faz parte do escopo
manutengan & tempo de garantia estao disponiveis?
]
<
e
[
=
=]
E20 MOEBILIARIO
Mobilidrio fixe e movel
- Foi proposto um sistema de tageamento para o componentes do sistema? X Méo faz parte do escopo
7]
g (s componentes do sistema estéo identificados em campo? ltem avaliado nas fases sequintes.
Az recomendagies dos fabricantes dos equipamentos guanto ao uso e .
. X P P X W&o faz parte do escopo
manutengio & tempo de garantia estao disponiveis?
%]
<
-4
=
=
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Figura 22: Aplicacao Pratica da Ferramenta - EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO

Avaliacdo da Ferramenta:

A ferramenta nio pdde ser avaliada nestes itens em funcdo de que nio estd prevista a
instalacdo de equipamentos e mobilidrios, estes ficardo por conta dos futuros locatarios das
salas. Mesmo ndo tendo sua validacdo pratica julgou-se necessario sua permanéncia no check-

list final.
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¢ Sistema Construcoes Especiais

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

F CONSTRUCOES ESPECIAIS
Construgies especiais
F10 CONSTRUCOES ESPECIAIS
Estruturas ou si nio classificados acima
Tuneis e passarelas s40 acessiveis?
Foram tomadas precaugdes para garartic a salubridade de dress
confinadas? (vertilagio, estangueidade, iluminagio)

BASE

OUTRAS

Figura 23: Aplicacio Pritica da Ferramenta - CONSTRUCOES ESPECIAIS

Avaliacdo da Ferramenta:

A ferramenta nio pdde ser avaliada nestes itens em funcdo de que nio estd prevista a
instalacdo de equipamentos e mobilidrios, estes ficardo por conta dos futuros locatarios das
salas. Mesmo ndo tendo sua validacdo pratica julgou-se necessario sua permanéncia no check-

list final.

e Sistema Terreno

2
g o
€ 2 g = =
ITEM CHECK LIST = © o = OBSERVACAOQ
G IMPLANTACAOQ
Construgies e sistemnas externos a edificagio
G10 TERREHO
Conformagiio do terreno
Foi previsto sistema de captagéo de dguas pluviais? X
Foi prevista cobertura (grama) da camada de solo para evitar a erosdo X
" superficial?
2 Foram previstos pontos para limpeza do sistema de captagio de douas X
| |pluviais?
O projeto do sistema, fluxos esquematicos e necessidades de manuteng&o X
estdo disponiveis para consulta?
Oz projetos foram stualizados apds a construcdo (as buit)? ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS

Figura 24: Aplicacdo Pratica da Ferramenta - TERRENO

Avaliagdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes j4& mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

Atendimento de todas as questdes relativas ao terreno.
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e Sistema Melhorias

HA
sSiM
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}RO

G IMPLANTACAO

Construgies e sistemas externos i edificagio
G20 MELHORIAS
Arr! it Igad: taci nto
Foram previstos calcamentos adequados a circulacio de pedestres? X
Az calgadas de pedestres estdo dimensionadas pars os horarios de pico?
0= acessos stendem as condicies de acessibiidade? X
Foi previsto espago fizico para implartsc&o de estacionamento rotstivo para
vistantes , além das vagas fixas dos conddminos?
O tipo de pavimertacao utiizaca & removivel para pequenos reparos?
Foi previsto sistema de captacéo de dguas pluvisis? X
Ha acesso afternativo em caszao de manutengéo do acesso principal? X
Foi prevista drenagem de areas jardinadas? x
Oz veiculos de servigo (carga, lixo, et ) acezsam todos as edificagdes do
empreendimento?
Otipo de impermeabilizacéo das dreas jardinadas e floreiras leva em
consideracan o tipo de paisagismo a ser dtilizado (vegstacao)

»

X O estacionamento estd exclusivamente no subsolo

>

BASE

X Bloco dnico, acess0 pelka doca.

X | paizagizmo sinda ndo foi definido.

Az floreiras possuem drenos? X

A especiticagio dos revestimentos e cuidados na conzervagio estéio

disoniveis para consulta? X Oz revestimentos ndo estdo 100% definidos.

OUTRAS

Figura 25: Aplicacao Pratica da Ferramenta - MELHORIAS

Avaliacdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes j4 mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:
Niao ha previsdo de drea de circulagdo exclusiva para pedestres. Serd utilizada a mesma area

destinada a circulagdo de veiculos.

H4 somente uma opg¢do de acesso aos subsolos. A rampa de entrada e saida é a mesma. O
paisagismo ainda ndo foi definido, porém, os sistemas de impermeabilizagdo dos jardins ja

estdo especificados.
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e Sistema Utilidades Mecanicas

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

G IMPLANTACAD

Construgies e sistemas externos i edificagio
G30 UTILIDADES MECAHNICAS
Fornecimento de dgua, disposigio de esgoto e dgua pluvial,
irrigagio
Foi previsto sistema de irrigacso? X
Foram previstos pontos de dgua para TErViIGDS de conservagéo =]
manutenc&n?
Az caixas de inzpecdo estio acessiveis em qualguer condigdo de uso do
edificio?
O projeto do sistema, fluxos esgquematicos e necessidades de manutengéo
estio disponiveis para consulta?

BASE

OUTRAS

Figura 26: Aplicacao Pratica da Ferramenta — UTILIDADES MECANICAS

Avaliagdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes j4 mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

N3ao ha previsdo de sistema de irrigagcao para o edificio.
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e Sistema Utilidades Elétricas

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

G IMPLANTACAD

Construgies e sistemas externos i edificagio
G4 UTILIDADES ELETRICAS
Distribuigio elétrica, iluminagio, sistemas de comunicagio e
seguranga
Az caixas de inzpecdo estio acessiveis em qualguer condigdo de uso do
edificio?
Ha condicdo de acesso s luminrias para troca de Bmpadss?
Foi prevista iluminac&o na drea de circulagéo de pedestres?
Os tipos de lampadas wtiizados =80, sempre que possivel, padronizados?
Ha espaco fisico para futuras ampliacdes do sistema?
O projeto do sistema, fluxos esquematicos e necessidades de manuteng&o
extéo disponiveis para consulta?

BASE

LR EE T

OUTRAS

Figura 27: Aplicacdo Pratica da Ferramenta - UTILIDADES ELETRICAS

Avaliacdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

Atendimento de todos os itens.
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¢ Sistema QOutras Construcoes

HA
Sim
PARCIAL

ITEM CHECK LIST = OBSER\FA(}ﬁO

G IMPLANTACAOQ

Construgies e sistemas externos i edificagio
G90 OUTRAS CONSTRUCOES
Outros sistemas nio citados acima
Ha previséo de érea para armazenamento de lixo com sistema de vertilagéo,
refrigeracio, se necessario, & lavagem?
Esté prevista drea de apoio para funciondrios do prédio (copa, vestidrio,
santério, almoxarifado)?
Foram previsto sistemas de seguranca perimetral em caso de inexisténcia de
barreiras fisicas?

X Mo mezaning

BASE

OUTRAS

Figura 28: Aplicacio Pritica da Ferramenta - OUTRAS CONSTRUCOES

Avaliacdo da Ferramenta:
Apenas as mesmas situacdes ja mencionadas anteriormente: entendimento e necessidade de

desmembramento do item projeto.

Avaliagdo do Projeto:

Atendimento de todos os itens.

3.5.3 Principais alteracoes decorrentes da aplicacao

Ap6s a aplicacdo desmembramos a responsabilidade pelo preenchimento de forma que possa
ser feito por varios profissionais. Como as questdes contemplam todos os sistemas do edificio,
entendemos que possa ser preenchido pelos diversos especialistas envolvidos, seja na fase de
projeto ou construcdo, cabendo ao empreendedor ou responsavel pela coordenagdo do projeto
o envio, andlise das respostas e controle do processo. Por esta razdo foi incluido um campo
para assinatura do coordenador do projeto, obra ou operagdo, conforme etapa do ciclo de vida
do empreendimento, e também um campo para assinatura do representante do

empreendimento.

Também foi incluida uma coluna para esclarecimentos e justificativas sobre as perguntas, para

melhor entendimento.

O Check-list completo e revisado estd disponivel no Anexo 5.
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4. CONCLUSAO

4.1 CONSIDERACOES FINAIS

Conforme pode ser observado na aplicagdo prética, muitos dos itens propostos no Check-list

de Manutenibilidade foram considerados no projeto.

Mesmo que apontasse apenas um item ndo atendido pode-se considerar o instrumento vélido,

pois, conforme apontou a pesquisa, gera impacto na operagao.

Apesar do excelente desempenho nas respostas, os conceitos introduzidos foram baseados na
experiéncia da equipe de projeto e nesta equipe inclui-se o representante do investidor. As
recomendacdes do investidor incorporadas ao projeto ndo estdo estruturadas como Padrdes da

Empresa, apenas sdo lembrados durantes a discussdo dos diversos assuntos.

Uma observagdo importante obtida ao longo do desenvolvimento do trabalho, seja na fase de
pesquisa, seja na aplicacdo pratica € quanto ao nao atendimento da norma ABNT NBR 14037
(1998) — Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificacbes — Contetido e
recomendagoes para elaboragdo e apresentacdo por parte dos responsdveis pela execucao das

obras. A falta de informacdo impacta na manutenibilidade do edificio.

Na estruturacio de empreendimentos imobilidrios considera-se que a parcela de custos
referentes a manutencdo ¢ insignificante. Serd que estdo atendidos os requisitos de
manutengdo ideais? A incorporagdo de programas de manutencdo completos requer
investimentos em mao de obra especializada, equipamentos, estoque de reposicdo, etc. Hoje,
quando existentes, os planos de manutencdo atendem de forma preventiva apenas
equipamentos criticos ou quando exigidos pela legislagio. E raro observar planos de
manuten¢do que cubram todos os componentes do edificio, antecipando eventuais problemas.
Exemplos: manuten¢do preventiva em vélvulas do sistema de distribuicio de dgua,
substitui¢do de material vedante de juntas conforme vida util especificada pelo fabricante,
repintura de estruturas metdlicas antes da perda total da prote¢do superficial e inicio da

corrosdo. A conseqiiéncia desta falsa economia na manutenc¢io do edificio serd observada



62

quando o mesmo sofrer uma atualizacdo. Sistemas que poderiam ser mantidos sdo totalmente

substituidos, pois, sua recuperagio neste momento se torna invidvel.

No estudo de viabilidade de um empreendimento € admissivel a adogdo de estimativas
paramétricas para se determinar o custo de manutengdo e operacdo do edificio, mas, ao longo
do desenvolvimento dos projetos e execugdo das obras estes valores deveriam ser substituidos
por informag¢des mais concretas considerando as premissas de projeto adotadas. Ao final da
execucdo da obra o Plano de Manutencdo deveria estar concluido e os custos reais para

operacdo e manutengao definidos.

Se as despesas com manutencdo ficam dentro das metas estabelecidas para o
empreendimento, dificilmente deixardo de ser realizadas, gerando beneficios para os usudrios
do edificio, que contam com instalacdes conservadas, e também para os investidores que

podem contar com uma maior vida ttil para o empreendimento, e menor taxa de vacancia.

Solugdes executadas na fase de operacdo, além de mais caras, nem sempre contam com
equipes multidisciplinares de projeto e podem, ao optarem por solu¢cdes mais econdmicas,

prejudicar aspectos estéticos do edificio.

Muito ainda precisa ser feito para que se formalize a participacdo de pessoas ligadas a
operacdo nas fases que antecedem a operagdo. Essa pratica hoje no Brasil ainda é muito
pequena. Pode ser observada em projetos de empreendimentos cujo investidor controla

diretamente a operagéo do edificio.

Num primeiro momento, a aplicagdo da ferramenta proposta, pode ser encarado pela equipe
de projeto como burocracia, ou seja, “mais um formuldrio a ser preenchido”. Quebrada essa
barreira inicial, o uso do Check-list traz como vantagem contribui¢des de profissionais com
experiéncia na operacgdo de edificios, sem a pretens@o de substituir a participagdo dos mesmos
na fase de concepgio e projeto. Novos pontos levantados pela equipe podem ser incluidos,
criando assim uma melhoria continua da ferramenta. Além do conhecimento incorporado, se
devidamente preenchido, torna-se um registro das decisdes tomadas ao longo do processo de

concepgdo, projeto e execucao da obra.
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4.2 PESQUISAS FUTURAS

Apesar de originalmente criada para aplicacdo em projetos de edificios comerciais, utilizando-
se a metodologia deste trabalho pode-se gerar ferramenta especificas para outros tipos de

edificacoes.

Recomenda-se a aplicacdo da ferramenta em todas as etapas do ciclo de vida do edificio, ou
seja, desde sua concep¢do do empreendimento até o inicio da operacdo de forma a avaliar a
transicdo do instrumento entre equipe de projeto e obra e principalmente entre equipe de obra
e operacdo do edificio. Espera-se que, se ndo resolvidos, pelo menos as justificativas pelo ndo

atendimento de um item estejam registradas e as solugdes propostas para contorno.
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ANEXO 1 — NIVEIS DE CLASSIFICACAO ORIGINAIS ASTM 1557

ANEXOS

Level 1
Major Group Elements

Level 2
Group Elements

Level 3
Individual Elements

SUBSTRUCTURE

Fundations

Alolo
Al020
Al030

Standart Foundations
Special Foundations
Slab on Grade

Basement Construction

A2010
A2020

Basement Excavation
Basement Walls

SHELL

Bl0

Superstructure

B1010
Bl1020

Floor Construction
Roof Construction

B20

Exterior Enclosure

B2010
B1020
B1030

Exterior Walls
Exterior Windows
Exterior Doors

B30

Roofing

B3010
B3020

Roof Coverings
Roof Openings

INTERIORS

Cl10

Interior Cosntruction

Clolo
Clo2o
Clo3o

Partitions
Interior Doors
Fitting

C20

Stairs

C1010
C1020

Stair Construction
Stair Finishes

C30

Interior Finishes

C30l0
C3020
C3030

‘Wall Finishes
Floor Finishes
Ceiling Finishes

SERVICES

Dlo

Conveying

Dlolo
Dlo2o
D109%0

Elevators & Lifts
Escalators & Moving Walks
Other Conveying Systems

D20

Plumbing

D2010
D2020
D2030
D2040
D090

Plumbing Fixtures

Domestic Water Distribution
Sanitary Waste

Rain Water Drainage

Other Plumbing Sustems

D30

HVAC

D3010
D3020
D3030
D3040
D3050
D3060
D3070
D3090

Energy Supply

Heat Generating Systems
Cooling Generating Systems
Distribution Systems
Terminal & Package Units
Controls and Instrumentation
Systems Testing & Balancing
Other HVAC Systems & E

D4o

Fire Protection

D4olo
D4020
D4o30
D400

Sprinklers

Standpipes

Fire Protection Specialties
Other Fire Protection Systems

D50

Electrical

Dso0l0
D5020
D5030
D5090

Electrical Service & Distribution
Lighting and Branch Wiring
Communications & Security
Other Electrical Systems

EQUIPAMENT & FURNISHINGS

Elo

Equipament

El010
E1020
El1030
E1090

Commercial Equipment
Institutional Equipment
Vehicular Equipment
Other Equipment

E20

Furnishings

E2010
E2020

Fixed Furnishings
Movable Furnishi

SPECIAL CONSTRUCTION &
DEMOLITION

Flo

Special Construction

F1010
F1020
F1030
F1040
F1050

Special Structures

Integrated Construction
Special Construction Systems
Special Facilities

Special Constrols and Instrumentation

F20

Selective Building Demolition

F2010
F2020

Building Elements Demolition

Hazardous Components Abatement

BUILDING SITEWORK

Glo

Site Preparation

G1010
G1020
G1030
G1040

Site Clearing

Site Demolition and Relocation
Site Earthwork

Hazardous Waste Remediation

G20

Site Improvements

G2010
G020
G030
G040
G050

Roadways
Parking Lots
Pedestrian Paving
Site Development
Landscaping

G30

Site Mechanical Utilities

G3010
G3020
G3030
G3040
G3050
G3060
G3090

‘Water Supply

Sanitary Sewer

Storm Sewer

Heating Distribution

Cooling Distribution

Fuel Distribution

Other Site Mechanical Utilities

G40

Site Electrical Utilities

G4010
G4020
G4030
G4090

Electrical Distribution

Site Lighting

Site Communications & Security
Other Site Electrical Utilities

G0

Other Site Construction

G010
G9090

Service and Pedestrian Tunnels

Other Site Suystem & Equijj it
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ANEXO 3 — E-MAIL ENVIADO NA PESQUISA

Caro profissional, bom dia;

Quem ja ndo se deparou com situagdes em que a manuten¢do de um determinado componente
do edificio se tornou impossivel ou excessivamente cara em funcio da concepgao do projeto?

A capacidade de um elemento em ser mantido ou recolocado em condi¢gdes de executar suas
funcdes requeridas, € definida como manutenibilidade.

O objetivo da presente pesquisa (desenvolvida no ambito do MBA/USP como monografia
para conclusdo de curso) é formatar um instrumento para avaliagio do grau de
manutenibilidade dos projetos de edificios de escritdrios, de forma que possamos obter, no
futuro, melhores resultados em termos de eficiéncia, seguranca e principalmente custos, nas
atividades de manutencao.

Consideramos que a opinido dos profissionais é fundamental para a realizacdo deste trabalho.
Assim, solicitamos que, por favor, preencha a planilha anexa com sua experi€ncia sobre este
assunto, em cada sistema do edificio. Nao € necessdria a contribui¢do em todos os sistemas;
todas as sugestdes individuais serdo devidamente avaliadas. Deste modo, caso julgue mais
adequado, sinta-se a vontade para contribuir apenas nos itens nos quais vocé considera ter
experiéncia mais relevante.

Entendemos também que a rede de relacionamentos profissional é extremamente valiosa, e
assim, solicitamos que se encaminhe a pesquisa para outros profissionais da drea, os quais
vocé julgue possui-rem experiéncia no tema da pesquisa. Os nomes dos
participantes/empresas ndo serdo divulgados, e os resultados serdo encaminhados a todos que
contribui-ram com a pesquisa.

Solicitamos por gentileza que se devolva a planilha preenchida até o dia 10 de setembro, pelo
e-mail: manutenibilidade @uol.com.br

Desde ja agradecemos a sua contribuicao,
Engenheira Leila Sobral (pesquisadora)

Prof. M.Eng. Rogério Santovito (orientador)
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ANEXO 4 — CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE

Nas folhas a seguir est@o dispostas as partes do formuldrio organizadas por sistema e também
por fase de verificagdo. Foram deixados espacos para que seja possivel o preenchimento a

mao pelos responsaveis.

Para melhor aplicacdo todo o conteido deste anexo deve ser impresso em formato A3 e
encadernado, transformando-se um documento que ird acompanhar todas as etapas de

verificacdo do edificio.

O check-list podera ser preenchido pelos responsdveis por cada um dos sistemas. Recomenda-
se que o coordenador de projeto e representante do empreendedor estejam cientes do contetido
das respostas de cada etapa. Apds o completo preenchimento da etapa deve ser encaminhado

aos responsaveis pela aprovacdo indicados na pagina inicial.

Quando a pergunta ndo for pertinente ao projeto, o avaliador deve preencher a coluna NA

(Ndo se aplica).

Recomenda-se o preenchimento da coluna de observagdes sempre que a resposta for diferente

de “SIM”, justificando e indicando alternativas de contorno da situacao.

Algumas perguntas somente sio pertinentes para as fases mais avangadas do projeto.
Indicamos no check-list a orientag@o para as fases mais adequadas para verificacdo. Quando
ndo necessdria a avaliacdo na etapa, o campo de preenchimento foi pintado de cinza com a

indicagdo: “Item avaliado nas fases seguintes”.

Recomenda-se que ao avaliar uma fase seguinte, sejam consultadas e confirmadas as respostas

anteriores.



CHECK-LIST DE MANUTENIBILIDADE

EMPREENDIMENTO:

PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAO
APROVAGAO APROVAGAO APROVAGAO APROVAGAO

DATA COORDENACAO DO PROJETO DATA COORDENACAO DO PROJETO DATA COORDENACAO DO PROJETO DATA COORDENAGAO DA OBRA
DATA REPRESENTANTE DO EMPREENDEDOR DATA REPRESENTANTE DO EMPREENDEDOR DATA COORDENAGAQ DA OBRA DATA RESPONSAVEL PELA OPERACAD
DATA REPRESENTANTE DO EMPREENDEDOR DATA REPRESENTANTE DO EMPREENDEDOR

PROPOSTA DE FERRAMENTA PARA VERIFICACAO DA MANUTENIBILIDADE DE EDIFICIOS COMERCIAIS
Pagina 1 de 26 Autor: Leila Sobral dos Santos



CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

| | | |
= = = =<
[E) O (%) O
< EE 4251'::3 4253 4253
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVA OBSERVAGAQ ZooZ OBSERVAGAQD Z®Ho 2 OBSERVAGAD ZooZ OBSERVAGAD Z®oHo 2 OBSERVAGAQ
A INFRA-ESTRUTURA
Elementos abaixo do nivel térreo e inclui os elementos horizontais e
verticais que compde o subsolo
A10 FUNDAGOES DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Inclui todos os tipos de fundagéo e elementos de contengéio do solo

O sistemna de drenagem possibilita a
manutengac?

Em algumas situacdes ha possibilidade
de entupimento dos drenos.

[term avaliado nas fases seguintes.

Os pontos de monitoramento da
fundacéo, se necessarios, estio
acessiveis?

ltern avaliado nas fases seguintes.

Minimizar os efeitos sobre 0s
revestimentos do edificio.

D esguema estrutural impede recalgue
diferencial?

O projeto, memorial descritivo e

w . ! x
0 |sistema construtivo de toda a fundagéo ) .
£ N . Repassar a informacao para o
m |estéo disponivel para consulta (inclui i - ) )
) responsavel pela manutencao do [tem avaliado nas fases seguintes.
paredes diafragma, sondagens, edificio
contengées, drenagem
subterrdnea etc)?
Foi gerado documento contendo as ) .
; ! Repassar a informagéo para o
necessidades de monitoramento dos i -
. responsavel pela manutencao do ltem avaliado nas fases seguintes
elementos de fundagdo, limites de A
edificio
carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- ; ltem avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases seguintes.
construgdo (as built)?
g
|_
2
[=]

PROPOSTA DE FERRAMENTA PARA VERIFICACAO DA MANUTENIBILIDADE DE EDIFiCIOS COMERCIAIS

Pagina 2 de 26
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

| | | |
< = < =
[E) [3) (%) @)
r O x O r O ¥ O
. < = Lo 5 < = o . g = o . L = e ,
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ Zonoo 2 OBSERVAGCADQ Zvo 2 OBSERVACAD Zonoo0 Z OBSERVACAD Zmo 2 0OBSERVAGCAD
A INFRA-ESTRUTURA
Elementos abaixo do nivel térreo e inclui os elementos horizontais e
verticais que compde o subsolo
A20 SUBSOLOS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Inclui pilares, vigas, lajes, piso, fechamentos internos, revestimentos,
juntas de dilatagao, impermeabilizagéo
A configuracéo do subsolo (largura, raio
oo urcu\ac;a_lo. a[tura, capacldacje 09 Quando ndo ha condigdo de acesso as
carga, localizagéo das instalagdes) .
; ) . caixas de recalque devem ser
permite acesso de equipamentos tipo - . L ]
i L posicionadas o mais préximo possivel
limpa-fossa & caixa de recalgue de
C } darua
esgoto, caminhdo para abastecimento
de agua e gas?
A configuragdo do subsolo {largura, raio
de circulag&o, altura, capacidade de Acesso de malote, mudangas,
carga, localizagdo das instalagdes) entregas, vans de transporte de
permite acesso de veiculos utilitarios pessoas, etc
médios?
As caixas de passagem estao fora da  Suscetiveis & guebras ou impedimento ) )
. - ; ; " ltermn avaliado nas fases seguintes.
area de movimentagdo de weiculos? de acesso em caso de circulagéo
O w&o, tipo g sentido de abertura das
portas possibilitam o acesso e a
substituicao dos equipamentos Item avaliado nas fases seguintes
preyistos nas respectivas salas, em
qualguer horario do dia?
O material de preenchimento das juntas PQSS.Ib”'tar a ‘a*“ag.em el ) )
- . ; atingir carros estacionados no [term avaliado nas fases seguintes.
de dilatag&o garants a estanqueidade? : -
% pavimenta inferior,
<« |Avida ltil do sistema de vedacio das  Repassar a informacéo para o
m

Juntas de dilatagio & conhecida e serd
incorporada ao projeto?

responsavel pela manutencao do
edificio

Item avaliado nas fases seguintes

Os reservatdrios estéo isolados
impedindo a sua contaminagdo?

Otipo de protecio mecanica sobre a
impermeabilizacao ¢ adeguado ao tipo
de trafego a que a area sera
submetida?

Evitar a deteriorizac&o prematura.

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Foi minimizada a probabilidade de
ocorréncia de trincas nas lajes para
minimizar possibilidades de infiltragées
durante a lavagem dos pisos?
{dimenséo de vaos, juntas de dilatagéo,
espessura de lajes, etc)

Possibilitar a lavagem dos pisos sem
atingir carros estacionados no
pavimento inferior.

Foi previsto sistema de escoamento e
drenagem para lavagem dos pisos do
estacionamento?

Possibilitar a lavagem dos pisos sem
atingir carros estacionados no
pavimenta inferior,

ltern avaliado nas fases seguintes.

As tomadas de ar externo estéo
protegidas em caso de chuva intensa?

Frever escoamento da agua
proveniente dos respingos.

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Ha monitoramento do nivel das caixas
de recalgue?

Alertar previamente em caso de
transbordamento.

[term avaliado nas fases seguintes.
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

o e o o - -
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGCAQ z OBSERVAGAD OBSERVAGCAD OBSERVAGAD OBSERVAGCAD

INFRA-ESTRUTURA
Elementos abaixo do nivel térreo e inclui os elementos horizontais e
verticais que compde o subsolo

SUBSOLOS - continuagio
Inclui pilares, vigas, lajes, piso, fechamentos internos, revestimentos,
juntas de dilatagdo, impermeabilizagéo

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

BASE

Ha monitoramento do nivel dos
reser+B38vatorios de agua?

Alertar previaments em caso de
deficiéncia no sistema.

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foram previstas tomadas de servigo?

Item avaliado nas fases seguintes

Foram previstos pontos de agua para
senvigos de conservagao e
manutencéo?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

As torneiras estdo séo acessivels
mesmo com veiculos estacionados?

ltern avaliado nas fases seguintes.

Os hidrantes e extintores séo
ACESSHEls Mesmo com vaeiculos
estacionados?

Item avaliado nas fases seguintes

Foi previsto espago fisico para
implantagéo de estacionamento rotativo
para wisitantes, além das vagas fixas
dos conddminos?

O projeto estrutural, memorial descritivo Repassar a informagao para o
& sistema construtivo estdo disponivel  responsavel pela manutengdo do
para consulta’? edificio

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foi gerado documento contendo as
necessidades de monitoramento dos
elementos estruturais, limites de carga,
etc?

Repassar a informagdo para o
responsavel pela manutengéo do
edificio

ltern avaliado nas fases seguintes.

Os projetos foram atualizados apds a
Construgan (as built)?

[term avaliado nas fases seguintes.

lterm avaliado nas fases sequintes.

OUTRAS
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAD OPERAGAD

| | | |

< = < =<

Q Q Q O

xr 9 x o xr < x O

N < = oo « g E o . g = o . g E o .
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAD ZonoZ OBSERVAGAO ZnoZ OBSERVACAD Z 0o Z OBSERVAGCAO ZnhoZ OBSERVACGAD
B ENVOLTORIA
Elementos principais de composigio do edificio

B10 SUPERESTRUTURA DATA RESPONSAVEL RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Inclui pilares, vigas, lajes, juntas de dilatagéo

Foai previsto desnivel ou anteparos em
terracos e balcdes para evitar a enfrada ) )
. ) [term avaliado nas fases seguintes.
de agua em caso de chuvas intensas
efol lavagens?
Avwida Util do sistema de vedagéo das  Repassar a informagaoc para o
juntas de dilatagéo € conhecida e serda  responsavel pela manutengéo do ltermn avaliado nas fases seguintes.
incorporada ao projeto? edificio
% O projeto estrutural, memorial descritivo Repassar a informagao para o
« |esistema construtivo estdo disponivel  responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
m para consulta’? edificio
Foi gerado documento contendo as Repassar a informacéo para o
necessidades de monitoramento dos  responsavel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
elementos estruturais, limites de carga? edificio
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- ; ltern avaliado nas fases seguintes. ltern avaliado nas fases sequintes.
construgdo (as built)?
g
'_
2
(=}
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAD OPERAGAD

| | | |
< < < =<
Q Q Q O
x© O e O xr o x O
. g = oo < g = e « g = o « < E g .
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ ZooZ OBSERVACAO Zwno 2 OBSERVACAD ZnoZ 0OBSERVACAO ZwnoZ OBSERVAGCAQ
B ENVOLTORIA
Elementos principais de composigio do edificio
B20 FACHADA DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Inclui paredes externas, caixilhos, vidros, guarda-corpos, revestimentos
externos, selantes, brises, portas, juntas de dilatagéo vertical, etc.
) . Garantir a seguranga & o menar custo
Foram incorporados ao projeto
. para a lavagem das fachadas. Impedir
equUipamentos para acesso externo a . i ; Item avaliado nas fases seguintes
solugdes criativas por pare da equipe
todas as fachadas? .
de manutencao.
O sistema de acesso externo & fachada . ) )
. . Garantir a seguranga. ltermn avaliado nas fases seguintes.
& estavel em caso de ventos fortes?
Faram previstos pontos para
ancoragem de equipamentos para Quando ndo existe a previsdo pode ) )
. . [term avaliado nas fases seguintes.
acesso 8 fachada e cabos de acorrer danos a cobertura
seguranca?
Foi previsto acesso a elementos
especiais de fachada para realizacdo  Garantir a seguranga e condigdes de ) )
) o . ltern avaliado nas fases seguintes.
de limpeza, pequenos reparos e froca  realizagdo dos senvigos.
de vidros®?
Oriipo de caixilho permite a troca de Feduzir custo & aumentar a seguranga ) )
: - o ltermn avaliado nas fases seguintes.
vidros pelo lado interno®? em caso de substituigdes.
E possivel realizar a limpeza da . .
) Garantir a seguranga e condigdes de ) )
fachada que recebe brises, elementos o ltern avaliado nas fases seguintes.
realizagéo do servico
% espacials, etc?
g Foi previsto acesso as areas de recuo  Garantir a seguranca e condicdes de

da fachada, terragos?

realizagéo de servico

[term avaliado nas fases seguintes.

Awida Util do sistema de vedagao das
juntas de dilatagéo & conhecida e sera
incorporada ao projeto’?

Repassar a informagao para o
responsavel pela manutengéo do
edificio

ltern avaliado nas fases seguintes.

0 sistema de vedagéo de fachada
especificado em projeto obteve
resultados satisfatorios nos testes de
estangusidade?

Garantir estanqueidade.

ltern avaliado nas fases seguintes.

O material vedante & adequado as
condigdes climéaticas a que estara
submetido?

Garantir a vida dtil informada pelo
fabricante.

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Foi previsto sistema de drenagem efou
escoamento para balcdes e dentes?

Ewitar escoamento pela fachada e
conseqlente marcas ou infiltragéo.

[term avaliado nas fases seguintes.

Faram previstos pontos de agua para
limpeza da fachada? (na cobertura)

ltern avaliado nas fases seguintes

Os materiais utilizados estéo
disponiveis no mercado?

Garantir a reposigéo.

ltem avaliado nas fases seguintes.
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

- | - |

e = < izt

o o o Q

x© O e O 1 =] x O

« g E oI « g E o . g = oo . g E o .
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVA/ OBSERVACAQ ZnoZ OBSERVAGAD ZnhoZ OBSERVACAO ZnoZ OBSERVACAD ZnoZ OBSERVACAO
B ENVOLTORIA
Elementos principais de composigéo do edificio

B20 FACHADA - continuagio DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Inclui paredes externas, caixilhos, vidros, guarda-corpos, revestimentos
externos, selantes, brises, portas, juntas de dilatagio vertical, etc.

Foi previsto estoque para eventlais Zarantir a reposigao sem prejudicar a ) )
S o [term avaliado nas fases seguintes.
reposicdes? estética.
O projeto executivo, memaorial descritive Repassar a informacao para o
e sistemna construtivo estao disponivel  responsavel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
W |paraconsulta? edificio
7] :
« |Foi gerado documento contendo as ) .
o ; . Repassar a informagdo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
- - responsavel pela manutengéo do ltem avaliado nas fases seguintes.
recomendagdes de manuteng&o, o
) edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a
- lterm avaliado nas fases seguintes. ltem awaliado nas fases sequintes.
construgan (as built)?
g
'_
)
o
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

| | | |
= = = =<
%) [3) %) 3]
x O x O v Q ¥ O
. 4 = g 5 g =E o « < Z « < E .
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ Zoo 2 OBSERVAGADQ Znmo 2 OBSERVAGCAD Zno =2 OBSERVACADQ Zmo 2 OBSERVAGAD
B ENVOLTORIA
Elementos principais de composigéo do edificio
B30 COBERTURA DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Inclui todos os tipos de telhas ou sistemas de cobertura {ex: vidro),
calhas, rufos, impermeabilizagéo, juntas de dilatagéo, protegéo térmica,
sistemas de iluminagao e ventilagdo zenital {clarabdias)
E possivel acessar a cobertura de
forma segura (escada+cabo de Zarantir 0 acesso e seguranga. ltem avaliado nas fases seguintes.
segurancal?
Foi prevista area para circulagéo de
pessoas e equipamentos sobre a . ) .
. Garantir a seguranga e evitar danos a : :
cobertura com seguranga? (impeza e ltern avaliado nas fases seguintes.
cobertura.
pequenaos reparos de calhas, telhas,
luminacan 7enital, tomadas de ar)
O sistemna de cobertura permite a Sielelie snuac;_oes =1 h? e — ) )
; - N o . ao entreforro para identificacéo dos [termn avaliado nas fases seguintes.
identificacao de pontos de infiltragéo? ) .
pontos de infiltragéo.
Foi considerado o efeito das Diminuir a frequéncia de limpezas e ) )
) " : o ltem avaliado nas fases seguintes.
o intempeéries sobre a cor do telhado? garantir a estética.
0
g Os materiais utilizados estéo .
. Garantir 4 reposican. lterm avaliado nas fases seguintes.
disponivels no mercado?
Foi pr_evjsto estoque para eventuais Gar'a_ntlr areposicAo sem prejudicar a e I
reposigdes? estética.
O projeto executivo, memorial descritivo Repassar a informagao para o
& sistema construtivo estdo disponivel  responsavel pela manutengéo do ltermn avaliado nas fases seguintes.
para consulta? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
; . Repassar a informacéo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
- - responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
recomendagdes de manuteng&o, o
! edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a
- lterm avaliado nas fases seguintes. ltem awaliado nas fases sequintes.
construgao (as built)?
2
[
]
[«
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

| | | |

< = < =<

[T 3 [T 0

<E%a <E53 <E%3 <E53
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAD Znho=Z OBSERVAGAD ZnoZZ OBSERVAGAD Zno == OBSERVAGAD ZnhoZZ OBSERVAGAD
o ESPAGOS INTERNOS
Fechamentos e revestimentos internos

C10 CONSTRUGOES INTERNAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Inclui todos os tipos de alvenarias para fechamentos internos, divisdrias,
portas

Foi prevista a mestragem das
fechaduras das portas das salas
tecnicas?

Facilitar acesso da equipe de
manutencao.

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foi prevista a identificacao das salas
técnicas, de acordo com sua funcéo?

Facilitar acesso da equipe de
manutencan.

[term avaliado nas fases seguintes.

O w&o e tipo de abertura das portas
possibilitam a substituigéo dos
equipamentos previstos nas
respectivas salas?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Os ambientes atendem as condigdes
de acessibilidade?

|
7] : : p
« |Foram previsto sistemas de protecéo
0 | do revestimento e portas em locais de ) )
. ltem avaliado nas fases seguintes.
trénsito de cargas? (bate-rodas,
rodapé, roda meio)
O projeto executivo, memorial descritivo Repassar a informagao para o
& sistema construtivo estdo disponivel  responsavel pela manutengéo do ltem avaliado nas fases seguintes.
para consulta? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
; . Repassar a informagéo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
- - responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
recomendacées de manutengao, !
edificio
garantias, imites de carga, etc’?
05 projetos foram atualizados apos a ) ) ) )
- ) Item avaliado nas fases seguintes ltern avaliado nas fases seguintes
Construgan (as built)y?
g
'_
]
[«
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SiM
PARCIAL
NAO

NA

SiM
PARCIAL
NAO

NA
S

ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAQ OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAQ

[od ESPAGOS INTERNOS
Fechamentos e revestimentos internos

C20 ESCADAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Inclui sistema estrutural, revestimentos, guarda-corpo
Faoram previstos sistemas de protegéo

do revestimento e portas em locais de

trénsito de cargas? (bate-rodas,

rodape, roda meio)

Foi prevista faixa antiderrapante em

degraus em caso de revestimentos ltem avaliado nas fases seguintes.
escorregadios?

[term avaliado nas fases seguintes.

BASE

Os tipos de revestimentos
especificados levaram em
consideracao a utilizacao da escada
como alternativa ao uso de elevadores?

[term avaliado nas fases seguintes.

A sinalizag&o atende as necessidades

Jeircliaea0lds ot a7 ltem avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAD OPERAGAD

| | | |

= = = =z

O Q O Q

< EE 4251'::3 4253 4253
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAQ Zno Z OBSERVAGAQ Z0oZ OBSERVAGAD ZonooZ OBSERVAGAQ Zoo =2 OBSERVAGAQ
o ESPAGOS INTERNOS
Fechamentos e revestimentos internos

C30 REVESTIMENTOS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Revestimentos de piso, parede, forro, incluindo revestimentos especiais
(acustico, decorativo, etc.)

Os revestimentos estéo compativeis

COMm o USo prevista? (lavavels,

resistentes a impactos, antiderrapantes,

etc )

Item avaliado nas fases seguintes

Os materiais utilizados estéo

| et R [term avaliado nas fases seguintes.

Foi previsto estoque para eventuais

reposiches? ltern avaliado nas fases seguintes.

Os revestimentos especificados para
todo o edificio buscol a padronizagao,
minimizando as necessidades de
estoque de reposican?

Os tipos de revestimentos permitem a
realizag&o de pequenos reparos? (ou ltem avaliado nas fases seguintes.
seja, 540 modulados)

As recomendacdes dos fabricantes dos
revestimentos quanto 4o uso e
manutengao e tempo de garantia estéo
disponiveis?

BASE

[term avaliado nas fases seguintes.

Repassar a informacao para o
responsayvel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
edificio

OUTRAS
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

PARCIAL

PARCIAL
NAO

PARCIAL
NAQ

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM

NAO

NA

SIM

NA

SIM

o <L o o - -
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ =z OBSERVAGCAD OBSERVACAD OBSERVAGCAD OBSERVACAD

D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagio do edificios

D10 TRANSPORTE DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Inclui elevadores de carga e passageiro, escadas rolantes, transporte
pneumatico

Existe redundéncia para o transporte de
passageiros?

Os elevadores de passageiros
funcionam mesmo em caso de falta de
energia?

Existe redundancia para o transporte de
carga’

O fabricante do egquipamento oferece

g [term avaliado nas fases seguintes.

BASE

Repassar a informagdo para o
responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
edificio

O projeto e memorial descritivo estéo
disponiveis para consulta?

Foi gerado documento contendo as
necessidades de monitoramento,
recomendagdes de manuteng&o,
garantias, limites de carga, etc?

Fepassar a informacao para o
responsavel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
edificio

Os projetos foram atualizados apds a

construcéo (as buill? [tem avaliado nas fases seguintes. ltern avaliado nas fases sequintes.

OUTRAS
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAO OPERAGAQ

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

o ! o o - -
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGCAQ z OBSERVAGAD OBSERVAGCAD OBSERVAGAD OBSERVAGCAD

SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagéo do edificios

D20

HIDRAULICA

Alimentagéo, reservagio e distribuigdo de agua, esgoto sanitario, Aguas
de chuva. Inclui equipamentos e acessdrios tais como; filtros, sistema de
bombeamento e pressurizagao, lougas e metais, caixas de passagem,
caixas de gordura, sistema de tratamento de esgoto, etc. Inclui outros
sistemas tais como: gas, ar comprimico.

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

BASE

Esta previsto acesso de pessoas e
equipamentos aos reservatorios para
manutencéo & limpeza?

ltemn avaliado nas fases seguintes.

As caixas de inspegéo estdo acessiveis
em qualquer condicdo de uso do
edificio?

ltern avaliado nas fases seguintes.

As tampas das caixas de inspegao
possuem sistema de abertura facil? O
peso da tampa permite a abertura sem
riscos de acidente?

[term avaliado nas fases seguintes.

Os materiais Uilizados estdo
compativeis com as condigdes
ambientais a que estardo submetidos?

ltem avaliado nas fases seguintes.

O ndmero de registros nos sistemas
hidraulicos permite o isolamento de
peguenas dareas em caso de repargs?

[term avaliado nas fases seguintes.

Foi prevista redundéncia para sistemas
hidraulicos criticos (que n&o podem
sofrer interrupgéo de fornecimento)?

O ndmero de caixas de passagem do
sistemna de esgoto & coleta de aguas
pluwiais permite inspecio de toda a
rede?

[term avaliado nas fases seguintes.

Os equipamentos (bombas, torneiras,
valvulas) s&o, sempre que possivel,
padronizados? (mesmo fabricants,
poténcia, et

ltern avaliado nas fases seguintes

Os materiais utilizados estéo
disponiveis no mercado?

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foram previstos pontos de medicao
para diferentes tipos de consumo?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Foi proposto um sistema de
tageamento para 05 componentes do
sistemna?

Inventariar todos 0s componentes do
sistema e garantir localizacao futura.

Item avaliado nas fases seguintes

Os componentes do sistema estéo
identificados em campo?

Garantir localizagao pela equipe de
manutengdo.

ltem avaliado nas fases seguintes.

ltern avaliado nas fases seguintes.
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ Zoo 2 OBSERVAGCAD Zwo 2 0OBSERVAGCAD Zoo =2 OBSERVACAD Zwmo 2 0OBSERVAGCAD
D SERVICOS
Sistemas necessdrios a utilizagfio do edificios
D20 HIDRAULICA - continuagéo DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Alimentagéio, reservagio e distribuigio de agua, esgoto sanitario, Aguas
de chuva. Inclui equipamentos e acessorios tais como: filtros, sistema de
bombeamento e pressurizagio, lougas e metais, caixas de passagem,
caixas de gordura, sistema de tratamento de esgoto, etc. Inclui outros
sisternas tais como: gas, ar comprimido.
O projeto do sistema, memoriais e Repassar a informagao para o
flxos esquematicos estao disponivels  responsawvel pela manutengio do Item avaliado nas fases seguintes
para consulta’? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
w ; . Repassar a informacéo para o
 |necessidades de monitoramento, X . ) )
< - - responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
m |recomendagdes de manutengio, o
edificio
garantias limites de carga, etc?
o prcuetﬂos foram_ e e gelalose ltermn avaliado nas fases seguintes. ltern avaliado nas fases sequintes.
construgo (as built)?
g
'_
2
[=]
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVA! OBSERVAGAD Zoo 2 OBSERVAGAQ Zwo Z OBSERVAGAO Zvoo =2 OBSERVAGAQ Zwo Z OBSERVAGAQ
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagéo do edificios

D30 CONDICIONAMENTO DE AR DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Sistema de condicionamento de ar incluindo: equipamentos de geragio
de calor e frio, distribuigéo, torres de resfriamento, sistema de exaustio e

ventilagio mecdnica, instrumenta¢io e controle de temperatura

Faram previstas janelas na rede de
dutos para realizacao de inspecio e
limpeza dos mesmos?

Item avaliado nas fases seguintes

Ha espago adequado para permitir a
manuteng&o, limpeza e troca de filtros
dos equipamentos?

MN&o existem sistermnas hidraulicos
{tubulagtes, ralos, etc) sobre os
equipamentos?

Evitar danos decorrentes de
vazamentos

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foi considerada a impermeabilizacéo
do piso da casa de maguinas?

[term avaliado nas fases seguintes.

Os revestimentos da casa de maquinas
580 isentos de liberagéo de particulas?

ltemn avaliado nas fases seguintes.

Foi prevista a devida
vedagaolestanqueidade da casa de
maquinas’?

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foi previsto filtro na tomada de ar
externo?

BASE

[term avaliado nas fases seguintes.

Ha espago fisico para futuras
ampliagdes do sistema?

05 equipamentos 580, Sempre gue
possivel, padronizados? (mesmo
fabricante, poténcia, etc )

[term avaliado nas fases seguintes.

As pecgas de reposicdo estéo
disponivels no mercado?

ltern avaliado nas fases seguintes.

O fabricante do equipamento oferece
servigo de manutengéo pds-obra?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Ha ponto de agua préximo aos
equipamentos para limpeza de
serpentinas’?

[term avaliado nas fases seguintes.

Ha ponto de ar comprimido préximo
ao0s equipamentos para limpeza de
serpentinas?

ltern avaliado nas fases seguintes.
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ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAD Znho=Z OBSERVAGAD ZnoZZ OBSERVAGAD Zno == OBSERVAGAD ZnhoZZ OBSERVAGAD
D SERVICOS
Sistemas necessdrios a utilizagfio do edificios

D30 CONDICIONAMENTO DE AR - continuagéo DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Sistema de condicionamento de ar incluindo: equipamentos de geragéo
de calor e frio, distribuigéo, torres de resfriamento, sistema de exaustao e
ventilagdo mecénica, instrumentagio e controle de temperatura

Ailuminagéo da casa de maquinas é
adeguada para realizagéo de
inspecdes e manutengao nos

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Foi previsto sistema de escoamento
para agua do processo de limpeza de
serpentinas’y

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foram previstos pontos para
monitoramento das condigdes do
sistemna (vazéo, temperatura de entrada
e saida, etc )7

[term avaliado nas fases seguintes.

Os pontos de tomada de ar estéo em
area afastada de exaustores, chaminés
e circulagdo de veiculos e pessoas?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

w : :
0 |Foi proposto um sistema de .
& Inventariar todos os componentes do ) )
m |lagsamento para os componentes do . ltern avaliado nas fases seguintes.
sistema e garantir localizacao futura.
sistema?
05 componentes do sistema estéo Garantir localizagio pela equipe de ) ) ) )
; o . [term avaliado nas fases seguintes. ltemn avaliado nas fases seguintes.
identificados em campo? manutengan.
O projeto do sistema, memaoriais e Fepassar a infformacéo para o
fluxos esquematicos estéo disponiveis  responsavel pela manutengéo do ltemn avaliado nas fases seguintes.
para consulta? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
Repassar a informacao para o
nacessidades de monitoramento, ) - ) )
. . responsavel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
recomendacdes de manutengao, o
) edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- ; ltern avaliado nas fases seguintes. ltern avaliado nas fases sequintes.
construgdo (as built)?
g
'_
2
[=]
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ ZooZ OBSERVAGCADQ Zwno 2 0OBSERVAGCAD ZnoZ OBSERVAGCAOQ ZwnoZ OBSERVAGCAQ
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagio do edificios
D40 PROTEGAOQ CONTRA INCENDIO RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Dispositivos de prevengio e combate a incéndio; sprinklers, rede de
hidrantes, extintores, detectores, alarmes, sinalizagéo, etc.
O ndmero de registros permite o
isolamento de pequenas areas em ltern avaliado nas fases seguintes.
caso de reparos?
Os equipamentos (bombas, valvulas)
5E0, SeMpre que Rleificls Item avaliado nas fases seguintes
padronizados? (mesmo fabricants,
poténcia, efc )
05 materiais Uilizados estéao ) :
) . [term avaliado nas fases seguintes.
disponivels no mercado?
As valvulas de manobra do sistema ) )
. L ltem avaliado nas fases seguintes.
estéo acessiveis?
W |Foi proposto um sistema de .
7] Inventariar todos os componentes do ) )
« |tageamento para os componentes do o ltemn avaliado nas fases seguintes.
o ; sistema e garantir localizag&o futura.
sisterna?
Os componentes do sistema estéo Garantir localizagao pela equipe de ) ) ) )
; o . ltem avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases seguintes.
identificados em campo? manutengdo.
O projeto do sistema, memoriais e Repassar a informagao para o
fluxos esquematicos estdo disponiveis  responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
para consulta’? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
; . Repassar a informagéo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
- - responsavel pela manutengéo do ltem avaliado nas fases seguintes.
recomendagdes de manuteng&o, o
edificio
garantias limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- ; ltemn avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases sequintes.
construgo (as built)?
2
[
2
[=]
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVA/ OBSERVACAO ZnonZ OBSERVACAOQ Zwno Z OBSERVACAD ZWHonZ OBSERVACAOQ Zwnwo Z OBSERVACAD
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagéo do edificios

D50 INSTALAGOES ELETRICAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Fornecimento e suprimento de energia, incluindo transformagio, medigio
e distribuig¢io. Sistemas de iluminagéo, sistemas de comunicagio e
seguranga, sistemas de prote¢io contra descargas atmosféricas.

MN&o existem sistemnas hidraulicos
{tubulagtes, ralos, etc) sobre 0s
quadros e sistemas elétricos?

Os quadros estéo localizados de tal
forma que seja possivel abertura total
das portas e condigdo segura para ltem avaliado nas fases seguintes.
realizag&o de inspecdes e reparos?
(exigéncia MR10)

Os pontos de monitoramento de
aterramento est&o acessiveis para as ltern avaliado nas fases seguintes.
medicdes periodicas?

Evitar danos decorrentes de

ltemn avaliado nas fases seguintes.
vazamentos

O sistemna elétrico atende todo tipo de
ocupagao? (mono ou multi usuario)

Ha espaco fisico para futuras
ampliagdes do sistema?

Foi previsto energia de emergéncia (no-
break, gerador) para sistemas elétricos
criticos (que nao podem sofrer
interrupcan de fornecimenta)?

Os equipamentos componentes,
incluindo lampadas, séo, sempre que
possivel, padronizados? {mesmo
fabricante, tipo, etc )

BASE

ltem avaliado nas fases seguintes.

Ha condigdo de acesso 45 luminarias

N [term avaliado nas fases seguintes.
paratroca de ldmpadas?

Faoram previstos circuitos e tomadas de

361ViC0 N0S qUATTOS eléiricos? ltern avaliado nas fases seguintes.

Ha previséo de infra para sistemas de
telecomunicagdes integrados
{tecnologias como Yolp, centrais de
telefonia E1, etc.), alteragéo e
implementagao de tecnologias de
sequranga elstronica (CFTY, acesso,
veiculos, biometria, ponto,. )7
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ ZomoZ OBSERVAGCAO ZnoZ OBSERVAGCAD ZooZ 0OBSERVACAO ZnmoZ OBSERVAGCAQ
D SERVICOS
Sistemas necessarios a utilizagio do edificios
D50 INSTALAGOES ELETRICAS - continuagio RESPONSAVEL RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Fornecimento e suprimento de energia, incluindo transformagéo, medigéo
e distribuigdo. Sistemas de iluminagéo, sistemas de comunicagio e
seguranga, sistemas de prote¢do contra descargas atmosféricas.
Faoram previstos pontos de medig&o ) )
) ) ltern avaliado nas fases seguintes.
para diferentes tipos de consumo?
Fol proposto um sistema de )
Imventariar todos o5 componentas do ) )
tageamento para os componentes do o [term avaliado nas fases seguintes.
; sistema e garantir localizacdo futura.
sistema?
Os componentes do sistema estéo Garantir localizagao pela equipe de ) ) ) )
; o . ltermn avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases seguintes.
identificados em campo? manutengdo.
Os diagramas unifilares estéo
disponivels no interior dos quadras lterm avaliado nas fases seguintes.
eletricos?
W |Os circuitos elétricos estio ) )
n | e ltermn avaliado nas fases seguintes.
« |identificados?
m
) padronlzagap S ICU LI ltern avaliado nas fases seguintes.
condutores elétricos?
O projeto do sistema, memaoriais e Repassar a informacao para o
fluxos esquematicos estao disponiveis  responsavel pela manutengao do [term avaliado nas fases seguintes.
para consulta? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
; . Repassar a informacéo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
- - responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
recomendagdes de manutenc&o, !
; edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- ; ltermn avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases seguintes.
construgdo (as built)?
2
'_
2
[=]
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ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVACAQ ZooZ OBSERVAGCAQ Zwno 2 OBSERVACAD ZnoZ OBSERVACAOQ ZwnoZ OBSERVAGCAQ
E EQUIPAMENTOS E MOBILIARIO
Equipamentos e mobiliario que complementam o edificio
E10 EQUIPAMENTOS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Equipamentos comerciais, institucionais, veiculos, equipamentos de
Foi proposto um sistema de .
Inventariar todos os componentes do ) )
tageamento para 0s componentes do o ltermn avaliado nas fases seguintes.
; sistema e garantir localizag&o futura.
sisterna?
w | Os componentes do sistema estao Garantir localizacio pela equipe de ) ) ) )
w | - . [term avaliado nas fases seguintes. ltemn avaliado nas fases seguintes.
a |identificados em campo? manutengao.
m
As recomendacdes dos fabricantes dos
equipamentos quanto ao uso e : :
M . . ltem avaliado nas fases seguintes.
manutengio e tempo de garantia estéo
disponiveis?
2
'_
2
[=]
E20 MOBILIARIO DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Mobilidrio fixo e mével
Foi proposto um sistema de .
Inventariar todos os componentes do ) )
tageamento para 0s componentes do o ltern avaliado nas fases seguintes.
. sistema e garantir localizag&o futura
sistema?
W | Os componentes do sistema estao Garantir localizag&o pela equipe de ) ) ) )
0 | e . ltern avaliado nas fases seguintes. ltern avaliado nas fases sequintes.
« |identificados em campo? manutengéo
m
As recomendacdes dos fabricantes dos
equipamentos quanto ao Uso e : :
. . . ltern avaliado nas fases seguintes
manutengao e tempo de garantia estdo
disponiveis?
2
[
]
[e]
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PARCIAL

NAO
PARCIAL

NAO
PARCIAL

NA
SIM

NA

SIM

NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

MNA
S

ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVA OBSERVAGAD DBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAO

F CONSTRUGOES ESPECIAIS
Construgdes especiais

F10 CONSTRUGOES ESPECIAIS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Estruturas ou sistemas néo classificados acima

Tineis e passarelas séo acessiveis? ltermn avaliado nas fases seguintes.

Foram tomadas precaugdes para
garantir a salubridade de areas
confinadas? {ventilag&o,
estangueidade, iluminagéo)

BASE

[term avaliado nas fases seguintes.

OQUTRAS
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ITEM

CHECKLIST

JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAD

NA

SIM
PARCIAL
NAO

OBSERVAGAD

MNA
Sim

PARCIAL

NAC

OBSERVAGAD

NA

SIM
PARCIAL

NAQ

OBSERVAGAD

MNA

SIM
PARCIAL

NAC

OBSERVAGCAD

IMPLANTAGAOQ
Construgdes e sistemas externos a edificagéo

G10

TERRENO
Conformagéo do terreno

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

DATA

RESPONSAVEL

BASE

Foi prewisto sistema de captagio de
aguas pluviais?

[term avaliado nas fases seguintes.

Foi prevista cobertura (grama) da
camada de solo para evitar a eroséo
superficial?

ltern avaliado nas fases seguintes.

Foram previstos pontos para limpeza
do sistemna de captacéo de aguas
pluviais?

ltermn avaliado nas fases seguintes.

O projeto do sistema, memaoriails e
fluxos esquematicos estao disponiveis
para consulta?

Hepassar a informacao para o
responsavel pela manutencao do
edificio

[term avaliado nas fases seguintes.

Foi gerado documento contendo as
nacessidades de monitoramento,
recomendactes de manutengao,
garantias, limites de carga, etc?

Repassar a informacao para o
responsavel pela manutencao do
edificio

[term avaliado nas fases seguintes.

Os projetos foram atualizados apds a
construgan (as built)?

ltern avaliado nas fases seguintes

ltern avaliado nas fases seguintes

QUTRAS
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PARCIAL

PARCIAL
NAO

PARCIAL
NAO

NA
SiM
PARCIAL
NAO

NA

SIM

NAO

NA

SiM

NA

SIM

ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVA OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAD OBSERVAGAO

G IMPLANTAGAD
Construgdes e sistemas externos a edificagéio

G20 MELHORIAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Arruamento, calgadas, estacionamento

Foram previstos calcamentos
adeguados a circulagdo de pedestres?

As calgadas de pedestres estio
dimensionadas para os horarios de
pico?

05 acessos atendem as condicfes de
acessibilidade?

Foi previsto espago fisico para
implantagéo de estacionamento rotativo
para visitantes, além das vagas fixas
dos condéminos?

Otipo de pavimentacao Utilizada &

S [term avaliado nas fases seguintes.

Foi previsto sistema de captagéo de

aguas pluviais? ltern avaliado nas fases seguintes.

BASE

Ha acesso alternativo em caso de
manutengao do acesso principal?

Foi prevista drenagem de areas

o ltem avaliado nas fases seguintes.
jardinadas? g

05 weiculos de servico (carga, lixo, et )
acessam todos as edificagdes do
empresndimento?

Evitar seu transbordamento & infiltrag&o

As floreiras possuem drenos? i )
nas areas adjacentes.

ltermn avaliado nas fases seguintes.

Otipo de impermeabilizagéo das areas

Jardinadas e floreiras leva em

consideracao otipo de paisagismo a

ser utlizado (vegetacao)

A especificagéo dos revestimentos e Repassar a informagaoc para o
cuidados na conservagio estio responsavel pela manutengéo do ltermn avaliado nas fases seguintes.
disponiveis para consulta? edificio

[term avaliado nas fases seguintes.

OUTRAS
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ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGAD Znho=Z OBSERVAGAD ZnoZZ OBSERVAGAD Zno == OBSERVAGAD ZnhoZZ OBSERVAGAD
G IMPLANTAGAO
Construgdes e sistemas externos a edificagéo

G30 UTILIDADES MECANICAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Fornecimento de agua, disposi¢io de esgoto e agua pluvial, irrigagio

Foi previsto sistema de irigacao? [term avaliado nas fases seguintes.

Foram previstos pontos de agua para
senvigos de conservagao e
manutencéo?

As caixas de inspegéo estdo acessiveis

ltermn avaliado nas fases seguintes.

em qualquer condicdo de uso do

ltem avaliado nas fases seguintes.

w | edificio?
" - o : =
« |0 projeto do sistema, memoriais e Repassar a informagao para o
O fiuxos esquematicos estdo disponiveis  responsével pela manutencéo do ltern avaliado nas fases seguintes.
para consulta’? edificio
Foi gerado documento contendo as ) .
necessidades de monitoramento Bl e N
. . responsavel pela manutencao do [term avaliado nas fases seguintes.
recomendactes de manutengao, o
) edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
Projel ) P ltermn avaliado nas fases seguintes. ltern avaliadao nas fases seguintes.
construgdo (as built)?
2
[
2
[=]
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAD OPERAGAD

| | | |

= = = =<

Q Q Q Q

4253 4595:3 4295:2 4:25:3
ITEM CHECK LIST JUSTIFICATIVAJ OBSERVA(;I\O Zno 2 DBSERVACAO Zno 2 OBSERVAC,E\D Zno 2 OBSERVA(;I\O Zno Z OBSERVACAO
G IMPLANTAGAD
Construgdes e sistemas externos a edificagéo

G40 UTILIDADES ELETRICAS DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL

Distribuigio elétrica, iluminagio, sistemas de comunicagio ¢ seguranga

em qualquer condigdo de uso do
edificio?

As caixas de inspegao estdo acessiveis

lterm avaliado nas fases seguintes.

Ha condigdo de acesso 45 luminarias
para troca de [Ampadas?

Item avaliado nas fases seguintes

Foi prevista iluminagao na area de
circulagio de pedestres?

[term avaliado nas fases seguintes.

Ostipos de lampadas uiilizados séao,
sempre gue possivel, padronizados?

[term avaliado nas fases seguintes.

w
n
% Ha espago fisico para futuras

ampliagdes do sistema?

O projeto do sistema, memoriais e Repassar a informagao para o

fluxos esquematicos estéo disponiveis  responsavel pela manutengéo do ltermn avaliado nas fases seguintes.

para consulta? edificio

Foi gerado documento contendo as ) .

; . Repassar a informagéo para o
necessidades de monitoramento, X . ) )
. . responsavel pela manutengéo do ltern avaliado nas fases seguintes
recomendacdes de manutengao, A
! edificio
garantias, limites de carga, etc?
Os projetos foram atualizados apds a ) ) ) )
- . ltern avaliado nas fases seguintes ltern avaliado nas fases seguintes

construgan (as built)?
g
'_
2
=]
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CHECK-LIST MANUTENIBILIDADE PROJETO PRELIMINAR PROJETO EXECUTIVO EXECUGAD OPERAGAD

PARCIAL

NAO
PARCIAL

NAO
PARCIAL

SIM
NA

SIM

NA

SIM

NAO

NA

SIM
PARCIAL
NAO

o ! o o - -
ITEM CHECKLIST JUSTIFICATIVAI OBSERVAGCAQ =z OBSERVAGAD OBSERVAGCAD OBSERVAGAD OBSERVAGAD

G IMPLANTAGAD
Construg¢des e sistemas externos a edificagio

G90 OUTRAS CONSTRUGOES DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL DATA RESPONSAVEL
Qutros sistemas néo citados acima
Ha previsdo de area para
armazenamento de lixo com sistema de
ventilagdo, refrigeragéo, se necessario,
& lavagem?

Estéa prevista area de apoio para
funcionarios do prédio {copa, vestiario,
sanitario, almoxarifado)?

Foram previsto sistemas de seguranga
perimetral em caso de inexisténcia de
barreiras fisicas?

BASE

OUTRAS
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