RICARDO SANCHES

GESTAO DA MANUTENCAO DE UM EDIFICIO CORPORATIVO NA CIDADE DE
SAO PAULO SOB A OPTICA DE UMA EMPRESA DE PROPERTIES

Sao Paulo
2020



RICARDO SANCHES

GESTAO DA MANUTENCAO DE UM EDIFICIO CORPORATIVO NA CIDADE DE
SAO PAULO SOB A OPTICA DE UMA EMPRESA DE PROPERTIES

Monografia apresentada a Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo,
para obtencéao do titulo de Especialista em

Gestao de Projetos na Construcéo

Orientadora:

Profa. Msc.Téassia Farssura Lima da Silva

Sao Paulo
2020



Catalogacao-na-Publicacao

Sanches, Ricardo

GESTAO DA MANUTENCAQ DE UM EDIFICIO CORPORATIVO NA
CIDADE DE SAO PAULD SOB A OPTICA DE UMA EMPRESA DE
FPROPERTIES [ R. Sanches -- S0 Paulo, 2020.

103 p.

Monografia (Especializagio em Gestio de Projetos na Construgdo) - Escola
Politécnica da Universidade de S3o Paulo. Poli-Integra.

1.Gesldo da manutengio |.Universidade de Sao Paulo. Escola Politécnica.
Poli-Integra I1.L




DEDICATORIA

Dedico esta Monografia a minha esposa Bruna Barbi Sanches que me incentivou e

me deu suporte para que eu conseguisse realizar os estudos da Pos Graduacéo.



AGRADECIMENTOS

Em primeiro lugar agradeco a Deus.

A minha esposa Bruna Barbi Sanches que me fortaleceu muito no momento de

execucao do trabalho.

A minha orientadora Tassia Farssura Lima da Silva, pela paciéncia e interesse em me

orientar na elaboracao deste trabalho.

Aos professores que, com dedicacdo, contribuiram de alguma forma para a minha

formacéao.



RESUMO

O presente trabalho realiza uma analise de boa pratica de como uma empresa de
properties supervisiona a manutencdo empregada em um edificio na cidade de Séo
Paulo/SP. O embasamento tedrico foi baseado em bibliografias relativas a
manutencdo, ao desempenho de edificios e aos indicadores de desempenho.
Apresenta-se de maneira enfatica a importancia de uma gestdo de manutencdo bem
estruturada que resulta em um bom desempenho de edificios. Foram apresentadas
as principais normas brasileiras relacionadas a manutencdo e ao desempenho da
edificacdo, com explanacfes sucintas e de interesse presentes em tais normas.
Apresentou-se a empresa de properties que foi objeto do estudo de caso ressaltando
a importancia de que empresas deste segmento levam em consideracao a estratégia
da manutencao. A partir de tal estudo, foram propostas melhorias para a empresa de
properties com o propdsito de ter mais eficiéncia na supervisdo das empresas que
executam a manutencdo. Posteriormente, descreve-se a importancia de um
planejamento da manutenc¢do de edificios, sob um plano bem elaborado e seguido de
normas que regem tal area. Concluindo que o nivel de desempenho esperado para a
edificacdo pode ser alcancado com o auxilio de indicadores de desempenho que

aumenta a eficacia da gestéo.

Palavras chaves: Gestdo da Manutencdo, Indicadores de Desempenho,

Manutencao, Properties.



ABSTRACT

The present research performs a good practice analysis of how a Properties Company
supervises the maintenance in a building in the city of Sdo Paulo / SP. The theoretical
basis came from bibliographies related to maintenance, building performance and
performance indicators. It shows emphatically the importance of a well-structured
Maintenance Management that results in a good performance of buildings. The main
Brazilian Standards related to the maintenance and performance of the buildings was
presented, with succinct and interesting explanations present in these Norms. The
Properties Company was presented, as the subject of the case study, highlighting the
importance of companies in this segment taking into consideration the maintenance
strategy. From this study, improvements were proposed for the Properties Company
with the purpose of being more efficient in supervising the companies that execute the
maintenance. In resume the importance of building maintenance planning is described,
so that with a well-developed maintenance plan and following the standards that
govern such area, the expected performance level for the building can be achieved
and that performance indicators help in the effectiveness of the building’s

management.

Key words: Maintenance Management, Performance Indicators, Maintenance,

Properties.
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1. INTRODUCAO

A economia brasileira € composta por um setor de grande relevancia, o da industria
da construcao civil. Segundo dados compilados em 2017 pela Camara Brasileira da
Industria da Construcdo (CBICa), o setor da construcdo civil compreende 5,2% do
Valor Adicionado Bruto brasileiro, totalizando aproximadamente 295 bilhdes de reais
de resultado (CBIC, 2018). Contrastando o valor investido, no mercado de facility,
movimenta-se cerca de R$22 bilhdes por ano no Brasil (REVISTA CONSTRUCAO
MERCADO, 2010, p.1) e estima-se que 60% desse montante seja destinado ao setor
da manutencdo (REVISTA CONSTRUCAO MERCADO, 2010,p.1). Portanto,
podemos afirmar que a gestdo da manutencdo € uma area que ocupa mais espaco
nas empresas de construcdo civil, principalmente nas edificagcbes corporativas e
industriais. Neste cenario, de forma a assegurar a vida util da construcdo, é
imprescindivel que o setor de manutencédo apresente um gerenciamento estruturado
a partir de um conjunto de praticas de manutencdo bem definidas, sélidas e

disseminadas por toda a area.

Os valores monetarios que envolvem a manutencdo sdo muito grandes. Segundo 0s
dados da Associacao Brasileira de Manutencdo (ABRAMAN), ha uma movimentacéo
de mais de US$25 bilh&es por ano, empregando 20% da forca de trabalho propria das

empresas.

Com o intenso desenvolvimento econémico brasileiro nas décadas de 1960 e 1970,
houve um crescimento da construcao civil brasileira, consequentemente, os edificios

em muitas cidades possuem acima de 40 anos.

Diante dos estudos sobre manutencéo predial ainda timidos, criou-se um ambiente
em que os sindicos das edificacdes residenciais desconhecem o fator fundamental de

realizar a manutencao predial, em sua maioria, considerando um custo desnecessario.

Em 1999, principalmente apos os langcamentos da norma de inspecao predial e de
manuais de uso manutencao de areas comuns e privativas de apartamentos, as acoes
institucionais do IBAPE, Secovi e Sinduscon de S&o Paulo tornaram uma maior
mobilizac&o e conscientizagdo no meio técnico e condominial quanto a importancia da

manutencgao predial.



A realidade brasileira ainda é muito distante dos paises desenvolvidos, visto que a
manutencdo preventiva € realizada em apenas poucos edificios. A préatica de
manutencdo predial ainda esta focada em consertar 0 que esta quebrado, nao
havendo a disponibilizacdo de recursos necessarios destinados aos planos de
atividades de cada empreendimento. (GOMIDE; PUJADAS; NETO, 2006).

Em paises como os EUA, Japao e Alemanha, os valores investidos em manutencgéo
sdo muito mais expressivos, atingindo US$ 300, US$ 175 e US$ 130 bilhdes,
respectivamente. Tais numeros, diante da importancia estratégica da atividade, traz a
necessidade de uma aproximacdo com a sociedade, mostrando o papel de

competitividade.

Esta intrinseco na questéo cultural e rotineira da sociedade de paises desenvolvidos
manter o patriménio imobiliario em boas condi¢bes de uso. Naturalmente é realizado
um plano de manutencdo elaborado por equipes de prestacdo de servicos em
inspecéo predial. (NEVES; BRANCO, 2009).

Em paises como EUA e Canada, a inspecéo predial € considerada como fator decisivo
em qualquer transacéo imobilidria, obrigatoriamente deve-se apresentar um laudo de

inspecgao para que viabilize a assinatura dos contratos. (NEVES; BRANCO, 2009).

Somado a este fato, had a regulamentacdo da profissdo de inspetor predial, com
procedimentos regularizados por normas e, que, portanto, levam-se ao

reconhecimento da importancia e da necessidade de sua realizacéo.

A tabela 01 apresenta a comparagao entre os tipos de manutencdes comparando o

Brasil com os paises em estagios mais avancados com a pratica de manutencao.

Tabela 01- Tipos de manutencédo empregadas no Brasil e em outros paises



Paises
Tipo de Manutencgéo desenvolvidos em
relacéo ao Brasil
Corretiva ndo planejada Menor
Preditiva Maior
Preventiva Igual
Engenharia de Manutencao Maior

Fonte: CONSTRUCAO MERCADO (2010)

A edificacdo concebida, sob a 6tica da manutencdo, pode tornar um diferencial
competitivo para uma empresa, porque o custo de um edificio € composto pelo
somatorio do custo de projeto, custo da construcdo, custo da operacédo e custo da
manutencdo, e, conforme BATLOUNI (2001), ainda na fase de projeto a empresa ja

deve ter a concepcao de todos estes custos.

Vinculado a manutencdo, mas ndo somente a ela, empresas que buscam que o
edificio possua certificacdo Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)
fazem com que torne a empresa mais competitiva no mercado, e as edificacbes sao
avaliadas principalmente em eficiéncia e adaptacdo as realidades socioambientais.
Portanto, a manutencdo bem programada auxilia na certificacdo, pois torna o edificio
mais adequado as demandas dos usuarios principalmente sob aspectos de espaco
sustentavel, qualidade ambiental interna, inovacao e processos. O retrofit também é
uma atividade atrelada a manutencdo, uma vez que é utilizado na engenharia para
designar o processo de modernizacdo de algum equipamento ou elemento ja

considerado ultrapassado ou fora de norma.

Em contrapartida, para ter custos mais competitivos, o primeiro item a ser eliminado
por uma empresa é relativo a manutencao das edificacdes e, tal consideracao, tem

consequéncia onerosa para o usuario do edificio.

Concomitantemente, a inexisténcia de atividades de manutencfes preventivas e
periédicas se tornam mais frequentes, e segundo Villanueva (2015), ameagam o

sentimento de seguranca dos usuarios e a correlacdo entre homem e ambiente.

A inverséo de valores, mediante a definicdo do edificio em si como obijetivo final do

processo construtivo, conforme citado na NBR 14037:1997, deriva da l6gica do proprio



sistema econ6mico de mercado vigente, pois coloca a satisfacdo do cliente em

segundo plano, que seria o principal motivo pela qual a edificacdo foi construida.

Diante disso, é compreensivel, que em geral, a mado de obra dessa manutencao seja
oriunda da construcéo civil e dos proprios condominios, sem alguma ou com pouca
formacéo técnica para tal. S&o raros os cursos de formacdo e de treinamento de
técnicos em manutencao predial, agravando a situagdo para a formacao de gestores
do tema.

Para que a atividade de manutencéo ocorra de maneira estruturada, deve-se ter como
base a definicdo de escopo, a elaboracédo de politicas, procedimentos e a organizacao
de informacdes. Contudo, resta ainda o investimento na area de controle e de gestéo
do processo com equipes experientes e treinadas, somados a informatizacdo da

gestéao.

1.1  JUSTIFICATIVA

O conceito de desempenho esta associado ao comportamento das edificacbes em
uso em condicdes estabelecidas. O atendimento as expectativas dos usuarios, ao
longo de uma determinada vida util dos edificios, € o desafio da construcao civil, tanto
na fase de projeto quanto na fase de manutencao, e esta dentro da realidade técnica

e socioecondmica de cada pais. (BORGES, 2008).

A manutencao de edificios associa as acdes técnicas e as administrativas, visando a
restauracdo ou substituicdo de um determinado elemento de forma a torna-lo em um
estado que possa exercer sua funcdo original e com desempenho satisfatorio.
(OTHMAN, 2007 apud SANCHES; FABRICIO, 2009).

Inserido neste contexto, as atividades de manutengdo sado importantes para que as

edificacBes possam permanecer em niveis satisfatorios de desempenho.

A necessidade de um planejamento bem programado, guiado por recursos exclusivos
para os programas de manutencao, que visa conforto e confiabilidade da edificacao
somado ao prolongamento da vida util e da manutencdo do desempenho de uma

edificagdo se faz justificar o valor investido inicialmente. Como resultado, aumentar o



valor agregado dos beneficios do investimento na aplicacdo da manutencao predial
(JOHN, 1988).

Segundo a NBR 5674:2012, as edificacfes sdo o suporte fisico para a realizagdo
direta ou indireta de todas as atividades produtivas e possuem, portanto, um valor
social fundamental. Devido a essa importancia, agregada a edificacdo, defende a
necessidade da elaboracdo e da implantacdo de um programa de manutencao
corretiva e preventiva nas edificagdes. Deixando de realizar as atividades de
manutenc¢ao, ou entdo, colocando-as em segundo plano, degradando o edificio.

Por tais motivos, é necesséria uma abordagem fundamentada em procedimentos
organizados em um sistema de manutencdo, seguindo uma légica de controle de

qualidade e de custo, sendo estabelecida pela NBR 5674:2012.

A definicdo do edificio, como um objeto ultimo do processo produtivo da edificacéo,
descuidando da satisfacdo dos usuarios do edificio e posicionando o desempenho, a
uma condi¢do de uso a um patamar inferior s&o uma das principais causas da nao

preocupacao com as atividades de manutencéo.

A falta de conhecimento profissional sobre a manutencéo de edificios e de sua gestédo
torna-se mais arduo o processo de como diagnosticar e solucionar problemas
recorrentes com a edificacdo. O profissional dedicado a gestdo da manutencéo pode
antever falhas de um sistema e tornar uma situacdo mais favoravel para diagnosticar
com clareza um determinado problema, analisando se as causas sao decorrentes de
patologias devido ao mau uso, a falta de manutencdo ou a falha no processo

construtivo.

E, diante disso, promover a realizacdo da manutencdo de edificio, de maneira
adequada por um profissional capacitado, além de garantir a vida util, valoriza o
mesmo devido ao desempenho do edificio.



1.2

13

OBJETIVOS

Objetivo principal:

O principal objetivo do presente trabalho é realizar uma analise das praticas de
gestdo de manutencao, identificar os pontos criticos e propor diretrizes visando
a melhoria dos processos de uma empresa de properties em um edificio

comercial na cidade de Sao Paulo.
Objetivos secundarios:

- Apresentar conceitos relacionados ao sistema de manutencdo predial e

desempenho dos edificios.

- Caracterizar os principais pontos e recomendac¢des das normas relacionadas

ao tema.

- Apontar a necessidade de elaborar um sistema de manutencdo eficaz que
tenha a finalidade de obter uma gestdo da manutencdo, desenvolvendo

estratégias e ferramentas pertinentes para o ajuste a gestao.

METODOLOGIA

De forma a atingir os objetivos propostos nesta monografia, foram adotados dois

métodos de pesquisa: revisdo bibliogréfica, utilizada para apresentar os principais

conceitos relacionados a gestdo de manutencéo, e, o estudo de caso, de modo a

conhecer a realidade do processo de manutencédo da empresa.

Para a escolha da empresa e do empreendimento estudados, levou-se em

consideracao a gestao da manutencédo cuja aplicagcdo ndo € comum no mercado do

segmento de properties.

A coleta de dados foi realizada por meio da analise de documentos da empresa

(procedimentos, processos, manuais), além de entrevista semiestruturada com o

engenheiro civil responsavel pela area operacional dos edificios. O roteiro para a



entrevista foi desenvolvido com base nos conceitos relevantes para a gestao de

manutencado presentes na literatura e esta apresentado no apéndice A.

Este trabalho apresenta uma reviséo bibliografica a respeito do assunto em questéo,

pontuando conteudo direta e indiretamente correlatos.

Para embasamento no estudo de caso, foram utilizadas referéncias teéricas, normas
técnicas, monografias, artigos cientificos, dissertacbes e citagcbes de instituicdes,
como CREA e SINDUSCON.

E, por fim, se estabeleceram as boas praticas provenientes da gestdo de manutencao
do edificio comercial em gquestdo e, consequentemente, propostas de melhorias com

base em indicadores de desempenho.

1.4 ESTRUTURACAO DO TRABALHO

O primeiro capitulo aborda a introducdo do trabalho, contendo a justificativa a qual
explica a motivacao do trabalho, descreve o desenvolvimento da metodologia e os

objetivos, explicando a meta do trabalho.

O segundo capitulo apresenta o estudo sobre a manutencao, com histérico diante do
cenario nacional e mundial, aborda a gestdo da manutencdo, processos que

contemplam o tema e normas relacionadas ao assunto.

O terceiro capitulo apresenta o estudo de caso, o qual aborda, por meio de entrevista,
um engenheiro da empresa a forma que é realizado o acompanhamento da
manutencdo por tal empresa. Conforme a pesquisa, seréo realizadas sugestdes de

melhorias e analises com embasamento na bibliografia estudada.

O quarto capitulo descreve as consideracdes finais, principalmente a importancia da

boa pratica da supervisdo da manutencao por uma empresa de properties.



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 DEFINICAO DA MANUTENCAO PREDIAL

Segundo Slack (2000), o termo manutencdo € usado para atividades que
organizac6es utilizam para evitar as falhas ao cuidar de suas instalacdes fisicas. A
NBR 5674, define a manutencdo como “conjunto de atividades a serem realizadas
para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e seus sistemas

constituintes a fim de atender as necessidades e seguranga dos seus usuarios.”

O ambiente fisico, proporcionado pelo edificio, permite a realizacédo direta ou indireta
de todas as atividades produtivas e, com isso, representa um papel socio fundamental.
Portanto, é adequado que o edificio apresente condi¢cdes adequadas ao uso as quais

se destinam a resistir a utilizacdo e as intempéries.

Contudo, de acordo com o CREA-PR(2011), as atividades de manutencéo ainda sao
vistas como um problema financeiro de baixa prioridade, na contraméao, deveriam ser

consideradas como um investimento e de valor agregado ao produto imobiliario.

A manutencdo predial estd atrelada ao desempenho do edificio, ou seja, ao
comportamento em uso de uma edificagéo e de seus sistemas (NBR 15575).

2.2 HISTORICO DA MANUTENCAO PREDIAL

Os primeiros registros de manutencao, conforme Pascoli (1994), datam no século X,
guando os Vikings dependiam fortemente da manutengcdo para manter seus navios

em perfeitas condi¢Ges para as batalhas.

Porém, somente com os militares, que historicamente, o termo manutencdo foi
empregado, uma vez que os equipamentos bélicos deveriam estar em condi¢des de
combate. (FERREIRA, 2010). Conforme Tavares (1996), em 1914, a manutencéao era
executada pelo préprio pessoal da operacao atribuindo uma importancia secundaria.

Neste ano ocorreu a primeira guerra mundial e Henry Ford criou e desenvolveu



equipes para atender as exigéncias do sistema produtivo, com intuito de garantir o

funcionamento dos equipamentos.

Quanto ao histérico do cenéario de manutencéo predial, Seeley (1987) afirma que na
década de 1950 iniciou-se a atividade na Europa e, em 1965, focou-se em pesquisas
neste assunto, e foi criado o Comité de Manutencao das Construcdes pelo Ministério
de Construcdes e Servigos Publicos do Governo Britanico, ganhando muito destaque

a nivel mundial.

Ainda sobre os estudos de manutencéo predial, em 1979 foi criado o grupo de trabalho
W70 do CIB (International Council for Research and Innovation in Buildingand
Construction). No ano de 1983, o mesmo grupo voltou a reunir-se para discussao do
tépico “Sistemas de Manutencao Predial’, em 1988 reuniu-se para discutir o tépico
“manutencdo dos estoques prediais durante toda sua vida Util” ambas as reunides em
Edimburgo. No ano de 1992, em Roterdam, o tdpico foi sobre “Inovagbes em
Manutengao, Gerenciamento e Modernizagdo das Edificagdes”, com os encontros
citados, o grupo W70 tornou-se referéncia mundial nos estudos de manutencao
predial (CASTRO, 2007).

No ano de 1977, iniciou-se no Brasil a discussao do tema com a criagdo da NBR 5674.
A publicacdo da norma em 2012, segundo Neto (2012), é uma versao atualizada que
teve uma significativa melhora na abordagem da manutengdo predial e,
principalmente, explica a metodologia de implantacéo e explora a gestdo do programa

de manutencéao.

Com o desabamento do Edificio Palace Il em 1998 no Rio de Janeiro, surgiu o
interesse da sociedade e do meio técnico a relevancia de inspecionar a edificacéo,
com a finalidade de detectar anomalias e falhas, além de obter uma boa manutencao
predial. Em 2001, houve a criacdo da Norma de Inspecdo Predial pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP) com o objetivo de
complementar a NBR 5674 em relacdo a avaliagdo técnica da qualidade da

manutencao e sua aplicacéo direta na gestédo patrimonial.

No mesmo contexto, outra regularizagdo e melhoria da manutencéo predial no Brasil
foi a aprovacao da NBR 14037 em 1998, a qual consolida diretrizes para a elaboragéo

do manual de uso e operacao das edificagbes, com a Ultima atualizagdo em 2011.
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2.3 TIPOS OU METODOS DE MANUTENCAO

Ha diversas formas de classificacdo dos tipos de manutencao, uma trata-se da relagédo
a ideologia do plano, ou seja, 0s aspectos tedricos que sdo considerados e outra,

trata-se do tipo de intervencédo de manutencéo adotada.

Segundo Antonioli (2003), a manutencao pode ser realizada em trés principais formas:

manutenc¢ao preventiva, manutencao preditiva e manutencgao corretiva.

A Tabela 02, aponta a aplicacdo dos recursos na manutencdo de acordo com a

estratégia adotada no tipo de manutenc¢éo nas industrias brasileiras.

Tabela 02- Aplicacéo de recursos nha Manutencao

Aplicagao dos Recursos na Manutengao
(%)
Ano | Manutencio | anuiencho | Manuenedo | outros
2013 30,86 36,55 18,82 13,77
2011 27,40 3717 18,51 16,92
2009 26,69 40,41 17.81 15,09
2007 25,61 38,78 17,09 18,51
2005 32,11 39,03 16,48 12,38
2003 29,98 35,49 17,76 16,77
2001 28,05 35,67 18,87 17,41
1999 27,85 35,84 17147 19,14
1997 25,53 28,75 18,54 27,18
1995 32,80 35,00 18,64 13,56
Hh (servigos de manutengao) / Hh (total de trabalho)

Fonte: ABRAMAN (2011)

2.3.1 Manutencéao Corretiva

Manutencéo corretiva € a correcado de falhas na medida em que elas ocorrem, foi

adotada como primeira estratégia de manutencao a ser adotada no meio profissional.
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E caracterizada pela atuacdo da manutencdo em fato ja ocorrido. Isto implica em
custos altos, pois a quebra inesperada pode acarretar perdas de producéo, perda da
qualidade do produto e elevados custos indiretos de manutencdo (PINTO e XAVIER,
2001).

Segundo a NBR-5462 (1994), a manutencédo corretiva é efetuada apds a ocorréncia
de uma pane destinada a recolocar um item em condi¢des de executar uma funcao

requerida.

A manutencao corretiva é a mais simples de ser entendida. Esse termo é amplamente
conhecido no ramo industrial e ainda é a forma mais comum para reparo de um
equipamento com problemas. Entende-se que é impossivel eliminar completamente
este tipo de manutencéo, pois ha eventos que possuem certa imprevisibilidade, mas
h& acbes que podem reduzi-las, como previamente ter uma equipe treinada para atuar

com rapidez e proficiéncia em todos os casos de defeitos possiveis.

Conforme a NBR 5674:2012, a manutencéo corretiva € caracterizada por servi¢cos que
demandam acéo ou intervencéo imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos
sistemas, elementos ou componentes das edificacbes ou evitar graves riscos ou
prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usuarios e proprietarios. Ha duas

classificagdes para Manutencgéo Corretiva, conforme o Tabela 03.

Tabela 03- Classificagdo Manutengéo Corretiva

Estratégia Adotada Caracteristica

Comegdo gue se faz em fungdo de um
acompanhamento preditivo, detectivo, ou até pela
decisdo gerencial de se operar até a falha. Esta
decisdo, para ser eficaz, deve ser calcada em estudos
técnico-financeiros. Decide-se  pela  manutengdo
corretiva porque, no equipamento ou componente
especifico, o custo serd menor que outros métodos.

Manutencao corretiva
planejada

Comegdo da falha de maneira aleatoria, , ou seja, é a
manuten¢do atuando no momento da falha do
Manutencio corretiva |equipameanto, agindo de forma impulsiva. Caracteriza-

nao planejada se pela agdo, sempre apos a ocoméncia da falha, que
& aleatoria, e sua adogdo leva em conta fatores
técnicos e econdmicos.

Fonte: MARQUES (2010)
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Para a adocdo de uma estratégia na adog¢do de gestdo de manutencdo predial, a

manutencgao corretiva torna-se a menos vantajosa.

2.3.2 Manutencao Preventiva

Conforme a NBR 5462 (1994,p.7), manutencdo preventiva é efetuada em intervalos
planejados ou de acordo com critérios prescritos, destinada a reduzir a probabilidade
de falha ou a degradacédo de um item. Portanto, € uma manutencao planejada na qual
€ baseada nos histéricos de quebras em funcionamento ou das revisGes periddicas

realizadas.

A manutencdo preventiva depende diretamente de informacdes a respeito da
edificacdo, sendo alimentados por dados dos fabricantes, histéricos de manutencao e
avaliacdes das instalacdes através de rotinas periddicas e de vistorias de inspecao
predial (MARTINS,2008).

O registro das atividades de manutencdo € importante, por criar um histérico o qual
serd utilizado como base de elaboracdo de um plano de manutengdo preventiva
(GOMIDE, 2006).

O estabelecimento de um programa sistematico de manutencgéo predial que reponha
0s sistemas deteriorados, permite o prolongamento da vida util dos edificios com
servicos periddicos e de sua conservacao global. As inspecdes e verificagcdes devem
ser realizadas por um profissional capacitado para que a programag¢ao da manutencéo
preventiva ocorra com eficacia, pois com uma inspecéao rigorosa pode-se evitar altos
custos de reforma. (RODRIGUES, 2009).

Com a programacédo da manutencao preventiva, reduz o nimero total de intervengdes
corretivas, logo, o custo da corretiva reduz, pois principalmente ocorre a diminuigéo
das intervencgdes pela manutencgdo corretiva serem de finais de semana, em periodos

noturnos ou criticos.

2.3.3 Manutencéao Preditiva

E um tipo de manutenc&o denominada também por controlada. Conforme a NBR 5462
(1994,p.7), este tipo de manutencdo garante uma qualidade de servico desejada,
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baseada na técnica sistematica de analise com meio de supervisdo central ou de

amostragem com intuito de reduzir a0 minimo a manuteng&o preventiva e corretiva.

Com este tipo de manutencéo, previnem-se falhas nos equipamentos ou nos sistemas
através de acompanhamentos de diversos parametros. Portanto, assim que o grau de
degradacédo se aproxima ou atinge o limite estabelecido para a variavel monitorada, é

tomada uma decisao de intervencao.

A manutencédo preditiva é aplicada quando existe a possibilidade de monitoramento
das condi¢des que determinem a falha, em edificio podem ser ruidos, temperaturas
ou vibracdes. (CORREA e CORREA, 2006).

Como ha urgéncia na realizacdo do menor numero possivel de intervengdes, ocorre a
reducdo do custo global da manutencdo, principalmente pelo fato de ocorrer
programacao de tarefas especificas de manutencdo, somente quando forem
necesséarias. Com a utilizacdo de programas e equipamentos especificos, é possivel
monitorar regularmente as condicdes reais dos sistemas e seu rendimento/
desempenho. (ASSIS, 2010)

Segundo um estudo da PINI Servigos de Engenharia, quantificou-se a economia ao
adotar a manutencédo preditiva e, com a coleta das informacdes estudadas, a PINI
chegou a conclusédo que a economia nao seria inferior a 30%, se usado processos de

gestéo. (Revista Construcéo e Mercado, 2006).

Pode-se gerar uma confusdo entre a manutencdo preventiva e preditiva, segundo
Resende (2004), a preventiva é realizada de maneira rotineira na qual é regida por
uma periodicidade estabelecida conforme as caracteristicas de cada componente,
enguanto a preditiva é de carater mais dindmico, porque as a¢des sdo tomadas a partir
do monitoramento continuo do estado de conservacdo, havendo a diminui¢do de

perdas devido a substituicdes prematuras.

A figura 01 ilustra 0 mecanismo da manutencéo preditiva.
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Figura 01- O mecanismo da Manutenc¢éo Preditiva

Manutencdo preditiva

|

Intervencdo condicionada pelos

Condicdes de

intervencdo I dados de um parametro significativo

Dados para o _ Os recursos utilizados permitem fazer analise da evolug8o dos
diagnostico parametros de funcionamento

Aplicactes _ Otimiza os custos dos materiais substituidos um pouco antes da

ruptura

Aumenta a produtividade com paradas programadas

Fonte: ARAUJO e CAMARA (2010)

2.3.4 Manutencéao Detectiva

A manutencao detectiva é focada em sistemas de protecdo que ndo podem falhar
qguando solicitados, focando no aumento da confiabilidade. Portanto, se falhar o
sistema, coloca em risco a seguranca e a continuidade operacional. (SENAI, 2008)

A diferenca entre manutencdo detectiva e a manutencéo preditiva esta no nivel de

automatizacao.

Segundo Pinto & Xavier (2001), a atuacao efetuada em sistemas de protecao, faz com
que a manutencgdo detectiva identifique falhas ocultas ou ndo perceptiveis ao pessoal

de operacdo e manutencao, a automacao dos sistemas permite crescer a cada dia.
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2.4 ENGENHARIA DE MANUTENCAO

E um ramo da Engenharia responsavel pelo planejamento, execucéo e controle das
atividades de manutencéo, focado na identificacdo e analise das falhas, de modo que

elas ndo tornem a acontecer.

No Brasil, a denomina¢édo engenharia de manutencéo apareceu entre as décadas de
50 e 60, porém apenas em 1990 que ficou mais evidente. (PEREIRA,2011)

Fica como responsabilidade da engenharia de manutencdo a melhoria do
desempenho da manutencédo na obtencdo de um padréo de classe mundial e claro,

pelo desenvolvimento da exceléncia até a satisfacdo do cliente.

Segundo Kardec & Nascif (2012), a pratica da engenharia de manutencdo é uma
mudanca cultural, com quebra de paradigma através da consolidacéo de rotinas de

trabalho e da implementacdo de melhorias.

A figura 02 ilustra a evolucdo dos métodos de manutencdo de acordo com a

implantacdo dos melhores métodos.
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Figura 02: Evolucédo da manutencao de acordo com os métodos.

A

& o
Q £
< <
- |
5 (3}
@
W
o
PREDITIVA + ENG. DE
CORRETIVA PREVENTIVA  coRR. PLANEJADA  MANUTENCAO v —
EVOLUCAD

RESULTADOS: Disponibilidade, Confiabilidade, Seguranca, Malo Ambiente

Fonte: KARDEC & NASCIF (2012)

Com a analise da curva logaritmica da figura 02, pode-se verificar uma tendéncia de
resultados positivos entre a transicdo da manutencéo corretiva para a manutencao
preventiva. E, em relacéo a transicdo da Manutencéo Preditiva para a Engenharia de
Manutencdo, observa-se essa tendéncia ainda maior, isso porgue a abordagem da

Engenharia de Manutencéo é mais ampla do que os outros métodos de manutencao.

2.5 ASPECTOS QUANTO A MANUTENCAO E DESEMPENHO

2.5.1 Vida Util

Segundo John (2006), tudo aquilo que é produzido pela agdo humana possui uma

depreciacéo, e esta esta sujeita a intempéries quimicas e fisicas, reacdes por agentes
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biolégicos, intervengdes do usuério, entre outros. Todo este processo de depreciacao
ocorre durante um periodo de tempo, o qual pode ser chamado de vida util (VU).

Ha uma diferenciacao entre vida util e vida util de projeto (VUP), a VU é o espaco de
tempo entre o inicio da operacédo e o uso de uma edificacdo até o momento em que o
seu desempenho deixa de atender as exigéncias do usuario, enquanto que a VUP tem
predominantemente um carater econdmico, ela é adotada como uma referéncia
técnica do projeto ( VILLANUEVA, 2015).

A norma NBR 15575 estabelece uma definigcdo para vida util e vida Gtil de projeto.

Vida Util (VU)- periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam
as atividades para as quais foram projetados e construidos, com atendimento dos
niveis de desempenho previstos nesta Norma, considerando a periodicidade e a
correta execugdo dos processos de manutencéo especificados no respectivo Manual
de Uso, Operacao e Manutenc¢éo ( a vida util ndo pode ser confundida com prazo de
garantia legal ou contratual).

Vida Util de Projeto (VUP)- periodo estimado de tempo para o qual um sistema é
projetado a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos nesta norma,
considerando o atendimento aos requisitos das normas aplicaveis, o estagio do
conhecimento no momento do projeto e supondo o atendimento da periodicidade e
correta execucao dos processos de manutencéo especificados no respectivo Manual
de Uso, Operacéo e Manutencéao ( a VUP nao pode ser confundida com tempo de vida
atil, durabilidade, prazo de garantia legal ou contratual). A VUP, em teoria, € uma

estimativa de tempo que compde o tempo de vida util.

Quando definida a vida util de projeto, ha a obrigacéo de que todos os intervenientes
atuem no sentido de produzir o elemento com as técnicas adequadas para que a vida

Gtil seja maior ou igual a VUP.

Para que a VUP possa ser atingida, € obrigatorio que os aspectos na sequéncia sejam
cumpridos; os materiais e componentes devem ser empregados com a qualidade
compativel com a VUP; para obter a VUP, as técnicas e os métodos devem ser
executados; o programa de manutengao corretiva e preventiva obrigatoriamente deve
ser cumprida em sua totalidade; atendimento aos cuidados preestabelecidos para se

fazer um uso correto do edificio; tudo o que foi previsto em projeto deve ser utilizado
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em plena concordancia. A tabela 04 demonstram os prazos de vida util de projeto de

acordo com os sistemas.

Tabela 04- Prazos de vida util de projeto

vup
Sistema ol
Minimo Intermediario Superior

Estrutura =50 >63 275
Pisos internos =13 =17 =20
Vedacao vertical externa =40 =50 =60
Vedacao vertical interna 220 >25 =30
Cobertura =20 =25 =30
Hidrossanitario =20 =25 =30

* Considerando periodicidade e processos de manutengao segundo a ABNT NBR 5674 e especificados no respectivo
Manual de Uso, Operacido e Manutencao entregue ao usuario elaborado em atendimento a ABNT NBR 14037.

Fonte: Anexo C, tabela C.5, pag 54 da NBR 15575-1

2.5.2 Durabilidade

Como definicdo da NBR 15575 (2013), entende-se como durabilidade:

“Durabilidade é a capacidade da edificacdo ou de seus sistemas de desempenhar
suas fungdes ao longo do tempo, sob condigdes de uso e manutengéo especificadas”

Em pensamento analogo a vida atil de uma edificacdo, a vida Gtil longa € considerada
sinbnimo de durabilidade. No mercado da construcédo civil, este termo foi mais
enfatizado apds a publicacdo da NBR 15575:2013.

Esta durabilidade n&o € a propriedade intrinseca dos materiais, este termo utilizado
neste ramo é relacionado ao desempenho dos materiais sob determinadas condicdes

ambientais.

A utilizacdo correta do edificio pelo usuario durante a vida atil faz com que a
durabilidade seja longa, assim como a realizacdo de manutencfes periddicas

conforme recomendacdes do plano de manutencdo, pois desta maneira as
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manutengdes recuperam parcialmente a perda de desempenho resultante da
degradacdo. Sendo que o custo global do bem imovel est4 diretamente associado a

durabilidade do edificio.

Os fatores essenciais que sdo considerados na durabilidade estédo representados na
tabela 05.

Tabela 05- Fatores que alteram a durabilidade

FATORES QUE
ALTERAM A
DURABILIDADE

Condicg0es de exposi¢édo

Manutencao
Condicoes de uso
Projeto
Materiais

Fonte: AUTOR (2020)

2.5.3 Mantenabilidade

Segundo Pinto & Xavier (2001), mantenabilidade ou manutenibilidade é a
caracteristica de um equipamento ou conjunto de equipamentos que permita, em
maior ou menor grau de facilidade, a execucado dos servicos de manutencao. A
mantenabilidade e manutenibilidade sdo sinbnimos, sendo que o primeiro foi criado a
partir de manutencéo do portugués e o segundo é um termo derivado do termo inglés

maintenance, que traduzido diretamente torna-se maintenability.

A facilidade de algo ser mantido no estado no qual ele pode executar suas funcdes

requeridas € uma definicdo de mantenabilidade. (NBR 5462/1994)

O grau de facilidade de algo ser mantido no estado no qual ele pode executar suas
funcdes requeridas € uma definicdo de manutenibilidade. (NBR 15575/2013)
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Logo, a mantenabilidade é a facilidade de executar uma manutencédo em um edificio
para que assim, possa executar as funcdes para as quais foi projetado. As
caracteristicas fisicas do imével € um fator que pode ser positivo ou negativo para que

ocofra a manuten(;éo do mesmo.

A mantenabilidade deve ser pensada pelos projetistas nas fases de concepcéo e
projeto. (Ferreira, 2010) e de maneira geral, analisa-se a mantenabilidade levando-se
em conta quatro requisitos (PINTO & XAVIER, 2001):

. Requisitos qualificados

. Requisitos quantificados

. Suporte logistico

. Capacitacdo de pessoal de manutencéo

Contudo, é de suma importancia a medicdo do tempo de reparo das intervencdes ou
entdo estima-las realisticamente, baseando-se em uma combinacdo de dados de
confiabilidade que assim, permitem a adoc¢édo de estratégias para otimizar 0s recursos

necessarios e ter o minimo de custo possivel.

2.5.4 Confiabilidade da Manutencgéo

Segundo a NBR 5462 (1994) define-se como confiabilidade:

“Confiabilidade é a capacidade de um item desempenhar uma fungdo especifica, sob

condicao e intervalo de tempo pré determinados”.

Pinto & Xavier (2001) tem um pensamento semelhante a NBR 5462, porém definem
gue ao invés de ser a capacidade de um item desempenhar uma funcao especifica, é

a probabilidade de um determinado item desempenhar uma fungéo requerida.

A confiabilidade é um parametro que faz parte do cotidiano da manutencéo e esta em
funcdo da probabilidade de funcionar corretamente durante um periodo de tempo pré

determinado e em condi¢cfes operacionais e ambientais especificas.

Portanto, para um sistema, o tipo de manutencdo empregada e a periodicidade das

atividades de manutencédo afetam diretamente na confiabilidade. Na industria, utiliza-



21

se muito uma manutencdo estratégica voltada para a confiabilidade, principalmente
por conta da grande utilizacdo de equipamentos. Para a utilizagdo em edificios, pode-
se em pensamento analogo, utilizar uma manutencdo voltada a confiabilidade que

possa ser empregada por exemplo em elevadores, alarmes, bombas.

A tabela 06 demonstra exatamente que pode ser vantajosa a utilizacdo da

manutencao estratégica voltada para a confiabilidade.

Tabela 06- Vantagens da manutencdo voltada para a confiabilidade

VANTAGENS DA MANUTENCAO ESTRATEGICA VOLTADA PARA A
CONFIABILIDADE

AUMENTO DA CONFIABILIDADE;

REDUCAO DA DEMANDA DE SERVICOS;

REDUCAO DOS CUSTOS;

PRESERVACAO AMBIENTAL;

AUMENTO DA SEGURANCA PESSOAL E DAS INSTALAGOES

Fonte: AUTOR (2020).

Silva (2004) resume que para garantir a qualidade na manutencgéo, os profissionais
gue estdo envolvidos com a manutencédo precisam de conscientizacdo de quanto que
uma falha de equipamento afeta a seguranca e o meio ambiente e também ter uma

melhor nogao da relagéo entre a manutencéo e qualidade do produto.

2.5.5 Patologias

As patologias sédo manifestacdes externas caracteristicas, a qual € possivel analisar
qual a origem e os fendbmenos envolvidos, podendo estimar as provaveis
consequéncias. (CYTED, 2003).

Os agentes causadores das patologias estdo em funcdo de caracteristicas proprias
da estrutura, condicdo de exposi¢cdo, manutencdo empregada e o uso, com isso
atrela-se aos agentes: as variacbes térmicas, agentes bioldgicos, quimicos e

atmosféricos, cargas excessivas sobre as estruturas, entre outros.
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As patologias podem ser enddgenas, exdgenas, naturais ou funcionais, sendo as
enddgenas tem origem na concepcao da edificacdo, tanto na fase de projeto quanto
na de materiais e de execucdo. As exdgenas aparecem pela questdo de fatores
externos agirem. As anomalias naturais podem ser previsiveis ou imprevisiveis e por
fim, as funcionais tém origem no uso e no término da vida Util de sistemas e elementos

que compdem os edificios.

Conforme a figura 03, ha um grafico o qual € possivel analisar a origem das
manifestacbes patoldgicas.

Figura 03: Origem dos problemas patolégicos em relacdo as etapas de producédo e

uso das edificacoes.

Uso Planejamento
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Execucdo
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Projeto
40%

4

18%

Fonte: GRUNAU, 1981 apud HELENE, 1992

Analisando a figura 04 acima, percebe-se que a fase de projeto é onde encontra-se
um elevado indice do motivo da origem da manifestacéo patoldgica e, por tal motivo,
entende-se que € necesséario um investimento maior de tempo afim de detalhar as
medidas de protecdo e durabilidade das edificacbes. A execucdo, como se pode
analisar, é responsavel também por uma relevante porcentagem, e, segundo Gomide
(2013), a causa primaria das anomalias construtivas decorrem do imprevisto da
execucdo atrelado ao despreparo técnico do operario, claro que ndo é de
responsabilidade Unica dos operarios, pois se nao houve treinamento adequado, é por
parte do empreiteiro que deveria fornecer o0 mesmo e também, entende-se, que ha

grande pressao para manter alta produtividade.
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As acg0Oes de planejar uma correta manutencéo tende, ao longo do tempo, minimizar o
surgimento de patologias, e, por consequéncia, caso surja alguma, pode estagna-la
ou elimina-la. Portanto, se ndo seguir as interven¢cdes de manutencdes e negligencia-
las, as manifestacbes patologicas impactam no desempenho, na vida util e na

durabilidade das edificagdes e de seus componentes.

Nas edificacles, as patologias mais comuns que podem ser encontradas séao fissuras
no piso, desplacamento do revestimento, desprendimento de pecas ceramicas,
empolamento da pintura, umidade, infiltragdo na laje de cobertura e oxidagédo de

componentes metélicos da edificacdo, fissuras em estruturas. (PEREIRA, 2009).

2.5.6 Nivel de Criticidade

O conhecimento do nivel e do grau de criticidade de anomalias € de extrema

necessidade para que possa desenhar uma estratégia de acdo. (PEREIRA,2011).

Conforme o Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE-
SP,2009) foram coletados dados e, de acordo com a anomalia encontrada, classificou
a estratégia de acao conforme a criticidade, isto pode ser analisado na figura 04.

Figura 04- Estratégia de acao x criticidade

E§TRATE§IA DE AQAQ X CRITICIDADE
NIVEL DE NECESSIDADE DE
CRITICIDADE INTERVENGCAO
2
3 CRITICO ; IMEDIATA
x — —
=)
< A CURTO
S REGULAR S
5
= A MEDIO
"
2 MINIMO PRAZO

Fonte: IBAPE-SP, 2009
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Analisando a figura 05, percebe-se que o nivel mais critico precisa de uma intervencao
imediata, pois a anomalia pode ocasionar danos aos USUarios, assim como perda

excessiva de desempenho.

Quanto ao nivel regular, entende-se que a intervencéo deve ser realizada em curto
prazo e que a funcionalidade e o desempenho da edificacdo sdo parcialmente

recuperaveis.

Por fim, o nivel minimo tem como necessidade de intervencdo a médio prazo, e sao

para impactos recuperaveis.

Como complemento, a ABNT NBR 15575:2008, também apresenta no ANEXO C, a
tabela 5 (representada pela tabela 07), a qual divide em seis categorias o efeito das

anomalias no desempenho das edificacfes.

Tabela 07: Efeito das anomalias no desempenho das edificacdes

Categoria Efeito no desempenho Exemplos tipicos

A Perigo a vida (ou de ser ferido) Colapso repentino da estrutura
B Risco de ser ferido Degrau da escada quebrado
C Perigo a saude Séria penetracdo da umidade
D Interrupcao do uso do edificio Rompimento de coletor de
> esgoto
Comprometer a seguranca do
E s Quebra de fechadura da porta
F Sem problemas excepcionais Substituicdo de uma telha

OBS: Falhas individuais podem ser enquadradas em uma ou mais categonas

Fonte: NBR 15575:2008

2.6 ASPECTOS QUANTO A NORMAS TECNICAS

2.6.1 NBR 5674:2012

Esta norma é referente a Manutencao de edificacdes- Requisitos para o sistema de

gestdo de manutencao.

A versdo atualizada € da publicagcdo de julho de 2012 e houve uma melhoria
principalmente no esclarecimento e metodologia de implantacdo aos aspectos

associados a gestédo do programa de manutencéo nas edificacdes em geral.



25

E uma norma direcionada aos proprietarios e sindicos, dispondo de requisitos para a
gestdo do sistema de manutencdo de edificagcbes e também com finalidade de
prevencdo contra a perda de desempenho que ocorre devido a degradacdo dos

sistemas, elementos ou componentes pertinentes a edificacao.

A norma referenciada, inicia com a necessidade de disponibilizacdo formal, ao
primeiro proprietario, em caso de obras novas, ou ao sindico, em caso de condominios
novos, sempre pelo incorporador/ construtor, do manual de uso operacdo e
manutencdo. Destaca-se também que a criacdo do programa de manutencdo visa
preservar as caracteristicas originais da edificacdo, sem embargo da necessidade de
reformas ou modernizacdo das mesmas ao longo dos tempos, atendendo a
necessidade dos usuarios em relacdo as inovacfes tecnoldgicas e exigéncias do

préprio mercado imobiliario para os respectivos produtos disponiveis e em uso regular.

Os parametros de desempenho para as edificacdes e seus respectivos sistemas
presentes no programa de manutencdo tem as diretrizes da NBR 15575 que sera

citada com mais detalhe no topico 2.6.3.

A necessidade da organizacdo de gestao do sistema de manutencao é discorrida na
norma, prevendo a infraestrutura material, técnica, financeira e de recursos humanos

que seréo capazes de atender as diferentes tipologias de manutencao.

Os indicadores de desempenho da gestdo do sistema de manutencdo sao
recomendados pela norma que sejam avaliados periodicamente, contemplando os
seguintes parametros: atendimento ao desempenho conforme a NBR 15575; prazo
acordado entre a observacdo da ndo conformidade e intervencdes de emergéncia;
periodicidade das inspecdes prediais de uso e manutencéo estabelecidas no manual
de operacgéo; uso e manutencéo da edificacéo; registros das inspecoes.

Conforme dito no primeiro paragrafo do presente topico, uma melhoria da atualizagéo
da normal foi em relacéo a inspecao predial, segundo a norma, devem fazer parte do
conteudo basico de inspe¢do os seguintes itens: descricdo da degradacdo de cada
sistema, subsistema, elemento ou componente e equipamento da edificacao;
recomendacdo das acdes para minimizar os servicos de manutencao corretiva; o
prognéstico de ocorréncias; estimar, sempre que possivel a perda do seu

desempenho.
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Quanto ao programa de manutencdo, a norma aborda a periodicidade, responsaveis
pela execugdo, documentos de referéncia, referéncias normativas e recursos
necessarios, todos estes itens sdo com referéncia individual ao sistema e quando
aplicavel, aos elementos, componentes e equipamentos. A tabela 08 demonstra os

requisitos do planejamento anual das atividades.

Tabela 08- Requisitos do planejamento anual das atividades.

ASPECTOS A SEREM CONSIDERADOS NO PLANEJAMENTO ANUAL

Prescrigdes e especificagdes técnicas para as edificacdes;

Disponibilidade de recursos humanos;

Disponibilidade de recursos financeiros, incluindo previsdo de contingéncia;
Sequéncia racional e duragéo das atividades;
Cronograma fisico x financeiro;

Necessidade de haver desenhos, incluindo seus detalhes;

Procedimentos de execucédo ou referéncia as normas técnicas e legislacéo;

Especificagdes detalhadas dos insumos e materiais;
Manutenibilidade;

Dispositivos de sinalizacdo e protecdo dos usuarios;

Previsdo de acessos seguros a todos os locais da edificacdo onde sejam realizadas
inspecdes e atividades de manutencéo;
Minimizacdo de interferéncia nas condicdes de uso normal da edificacdo durante a

sua execucao;

Fonte: NBR 5674, 2012

Quando o sistema de manutencao € determinado pelo gestor da manutencéo que sera
realizado por uma empresa terceirizada, 0 gestor deve ter ciéncia aos requisitos que
segundo a norma devem conter no orgamento e estes requisitos estdo explicados na
tabela 09.
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Tabela 09- Requisitos para orgamento de uma empresa terceirizada em

manutengao.

OS ORCAMENTOS DOS SERVICOS DE MANUTENCAO DEVEM CONTER:

Dados do cliente;

Escopo dos servigos ou objeto;

Descricdo de cada atividade, com os respectivos prazos;

EspecificacOes técnicas de execucdo e de manutencdo futura, desenhos, calculos ou
projetos, quando aplicavel;

Condic6es comerciais, valor, forma de pagamento e validade da proposta;
Responsabilidades legais e obriga¢des de cada parte, incluindo o atendimento a

legislacdo pertinente quanto a seguranca do trabalho;

Indicacdo do responsavel técnico pela atividade, quando aplicavel,

Garantias e exclusoes;

Previsdo de seguros, se aplicavel,

Fonte: NBR 5674, 2012

Importante salientar que a norma coloca um ponto de observacdo que durante a
realizacdo dos servicos de manutencdo, todos os sistemas de seguranca da
edificacdo devem permanecer em funcionamento ou, se necessario, devem ser
previstos sistemas alternativos. As saidas de emergéncia sao proibidas de serem
obstruidas, parcialmente ou temporaria e caso seja realmente necessaria, deve criar
rotas ou providéncias compativeis que precisam ser implementadas antes da

obstrucao.

Todas as evidéncias dos servicos de manutencdo executados precisam ser
arquivadas e integrar o manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo. O
registro formal, via documento que o programa de manutencdo precisa incluir, é

representado pelo fluxo contido na figura 05.
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Figura 05- Fluxo de documentagdes segundo a NBR 5674.
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Fonte: NBR 5674

Por fim, no que refere-se a incumbéncias ou encargos, a norma estabelece o0s
seguintes fluxos: o proprietario de uma edificacéo, o sindico ou a empresa terceirizada
responsavel pela gestdo da manutencédo deve atender a norma, as normas técnicas
aplicaveis e ao manual de uso, operacdo e manutencao da edificacdo; o proprietario
de uma edificagdo ou o condominio deve fazer cumprir e prover 0s recursos para o
programa de manutencdo preventiva das areas comuns; o construtor ou incorporador
deve entregar ao proprietario do imovel o manual de uso, operagéo e manutencao da
edificacdo; no caso de propriedade condominial, os conddminos respondem
individualmente pela manutencdo das partes autbnomas e solidariamente pelo
conjunto da edificacdo, de forma a atender ao manual de uso, operacao e manutengao
de sua edificacéo; o proprietario ou o sindico pode delegar a gestdo da manutencao
da edificacdo a empresa ou profissional contratado.
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2.6.2 NBR 14037:2011

Esta presente norma conduz as diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,

operacdo e manutencéo das edificacdes e conforme descrito nela:

“Direcionada aos construtores e incorporadores e dispde sobre os requisitos minimos
para elaboragdo e apresentacéo dos contetdos a serem incluidos no manual de uso,
operacgéo e manutengéo das edificagées, a ser entregue aos proprietarios/ usuarios.”

Segundo a Céamara Brasileira da Indastria da Construcdo - CBIC (2013), a
disponibilizacdo dos manuais de uso e operacdo das edificacbes ressalta a
durabilidade de uma edificacéo e esta relacionada a projeto, execucado da obra e ao

uso da manutencao.

O objetivo desta norma € de informar aos proprietarios e ao condominio as
caracteristicas técnicas da edificagdo construida, descrever procedimentos
recomendaveis e obrigatorios para a conservagcdo da vida Gtil de projeto, informar e

orientar os usuarios com relacao as suas obrigacdes em relacdo as manutencgdes.

O manual deve ser simples e com linguagem direta, com a utilizac&do de ilustracoes,
tabelas, fotografias, desenhos esquematicos. Os leitores precisam ter facil acesso,

portanto ser produzido em meio fisico duravel € mais eficaz.

A tabela 10 recomenda a estrutura da disposicdo dos conteudos para a elaboracéo
do manual, sugerindo os temas dos capitulos e as subdivisdes dos itens basicos que

devem constar no manual.
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Tabela 10: Sugestao de disposi¢édo dos contetdos

Indice
Apresentagdo Infredugao
Definicdes
Garanfios e assisténcia técnica Garanfios e assigéncia técnica

Memaorial descritiva

Relocao de formecedaores
Formecedares Relacdo de projefistas

Servigos de ufilidade piblica

Sistamas hidrossanitirios

Sistemas elefroeletranicos

Sistema de profecdo contra descargas

atmastéricas

Sistemas de ar condicionado, venfilacdo e

calefacaa

Sistemas de aufomacdo

Sistemas de comunicacdo
Operacdo, uso e limpeza Sistemas de incéndio

Fundocfes e estruturas

Vedocdes

Revestimentos internos e exernos

Pisos

Coberturas

lardins, paisagismo e drens de lazer

Esquadrias e vidros

Pedidos de ligogdes poblicas

Programa de manutengdo preventiva
Marnutencdo Registros

Inspegdes

Meio ambiente e susteniobilidode
Informagdes complamentares Seslumnfu . i
'::'PETU!:UC dCE EquIPC“TIE nios & su3s I EB;CES
Documentago bécnica & legal
Eloborogao e entrego do manual

Atuolizacdo do manual

Fonte: NBR 14037/2011

Os prazos de garantia, vida util e contratos de garantia se existirem, devem estar
presentes no Manual. As condi¢des de perdas de garantias precisam ser explicadas.
Quanto ao incorporador e/ou construtor, no Manual é necessaria a informacdo do
procedimento adotado para o atendimento ao cliente, principalmente no que se refere
a manutencao, garantias e assisténcia técnica.

Informacdes sobre os procedimentos para a operacdo e uso da edificagcdo também
deverdo estar presentes, descrevendo de maneira clara e objetiva os procedimentos
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necessarios para solicitacdo de ligacdo dos servigos publicos, instrugbes sobre
instalacbes de equipamentos previstos em projeto e recomendacdes para a

movimentacao horizontal e vertical nas areas comuns do edificio.

Quem deve entregar o Manual é a incorporadora ou construtora e a elaboracédo do
mesmo deve ser realizado por um responsavel técnico. O representante legal do
condominio deve receber uma cépia do manual especifico as 4reas comuns e seus
equipamentos, incluindo o conjunto completo de projetos atualizados e especificagbes

técnicas.

E necessario conter a um modelo de manutencdo e o mais indicado é que seja
adotada a estratégia da manutencdo preventiva, porém independente do modelo
utilizado, o programa de manutencao deve conter informacdes sobre procedimentos,
roteiros e periodicidades das atividades e também descrever as condi¢cdes de

manutenibilidade previstas no projeto.

Importante salientar que qualquer modificagcéo na edificacdo no que se diz respeito ao

conceito originalmente construido, a atualizacdo do Manual se torna obrigatoria.

2.6.3 NBR 15575:2013

Esta norma referencia o desempenho, portanto o comportamento em uso de uma
edificacdo e de seus sistemas. Ela possui um conjunto de requisitos e critérios

estabelecidos para um edificio.

A presente norma, diferentemente das normas internacionais de desempenho,
inclusive as quais esta norma foi guiada, ela se diferencia na imposi¢cao de limites
minimos de vida util da edificacdo, diferentemente das internacionais que focam no

desempenho acustico e térmico e ndo abordam a VU.

A ABNT NBR 15575 traz a mudancga na engenharia habitacional, porque exige que as
construtoras realizem grandes esfor¢cos desde a concepg¢édo dos empreendimentos,
analise dos projetos, plano de qualidade da obra, manual de operagédo, uso e
manutenc¢ao do edificio, contendo assim todas as informacdes para orientar as tarefas

de andlise, execugdo e manutencgdo dos edificios.
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Em 2017 houve a revisdao do PBQPH: 2017 e trouxe em seu conteudo as exigéncias
da NBR 15575 e com isso, faz com que as construtoras garantam a qualidade na

producao e habitualidade do edificio.

Conforme a tabela 11, ela é dividida em seis requisitos os quais estabelecem critérios

e métodos de avaliacdo de desempenho para os sistemas que compdem um edificio.

Tabela 11- Divisdo da NBR 15575/2013

DIVISAO DA NBR 15575/ 2013

NBR 15575 -1 Requisitos gerais.

NBR 15575 -2 Requisitos para os sistemas
estruturais.

NBR 15575 -3 Requisitos para os sistemas de pisos.

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

NBR 15575 -5 Requisitos para os sistemas de
cobertura.

NBR 15575- 6 Requisitos para os sistemas

hidrossanitarios.

Fonte: ABNT 2013

De maneira esquematica, a figura 06 representa os procedimentos e fatores
necessarios que precisam ser levados em consideracdo para que possa obter o

desempenho.
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Figura 06- Procedimentos para obter desempenho na edificacéo.
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Fonte: Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN), 2016

Abaixo seréo descritos de maneira muito sucinta cada parte da norma, na propria NBR
15575 esta descrito os principais requisitos que podem ser avaliados com mais

criticidade.

Os requisitos gerais da parte 1 da norma, traz as exigéncias dos usuarios como

seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. Sendo:

. Seguranca:

. Seguranga estrutural;

. Seguranca ao fogo;

. Seguranga no uso e operacao;
. Habitabilidade:

. Estanqueidade;

. Conforto térmico;



34

. Conforto acustico;

. Conforto luminico;

. Saude;

. Higiene;

. Qualidade do ar;

. Funcionalidade;

. Acessibilidade;

. Conforto tatil e Antropodinamico;
. Sustentabilidade:

. Durabilidade;
. Manutenibilidade;

. Impacto ambiental;

Os requisitos para os sistemas estruturais- parte dois, sdo analisados nos estados-
limites ultimo e de servico pelo método semi probabilistico de projeto estrutural. A
norma estabelece quais os critérios de estabilidade e resisténcia do imével, inclusive
com métodos para medir que tipos de impactos a estrutura pode aguentar sem

apresentar falhas ou rachaduras.

Na parte trés, requisitos para os sistemas de pisos, a norma estabelece que devem
aguentar a forca de certos impactos especificados e manter niveis seguros contra

escorregamento, para evitar acidentes domesticos.

Quanto aos requisitos para os sistemas de vedacdes, parte quatro, a norma define
gue paredes externas e internas devem garantir a estanqueidade, protecéo acustica
contra sons externos e conforto térmico. A norma apresenta 0s niveis internos de

variacdo de temperatura obrigatorios de acordo com cada regido climatica brasileira.
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Os requisitos para os sistemas de cobertura, parte cinco, a norma estabelece o pé
direito minimo de um imoével deve ser 2,50 metros de altura, com variacdes em
banheiros e corredores. A norma define quais 0s pesos que a cobertura deve aguentar
e quantas horas ela deve resistir ao fogo sem ceder e considera ainda a acédo do
granizo, deslizamento de componentes, arranchamento pelo vento, escoamento de
aguas pluviais, estanqueidade, absortancia térmica, estabilidade da cor de telhas,

entre outros.

Por fim, a parte seis que se refere aos requisitos dos sistemas hidrossanitarios, a
Norma garante que todas as edificacdes devem estar ligadas a rede de esgoto ou
possuir alternativas proprias de tratamento dos dejetos. Também diz que pressao e

peso dos canos d’agua devem suportar.

2.7 GESTAO DA MANUTENCAO

O sistema de gestdo deve equacionar tudo o que for necessario para que a
manutencdo predial seja realizada de maneira eficiente e atividades como as listadas
a seguir compbem a gestdo da manutencdo (LMGE,2010): planejamento de
manutencao, definicdo de responsabilidades, organizacdo de equipes, contratacdes
terceirizadas, previsdo orcamentaria para as intervencdes, forma de registro das
inspe¢des, manutengdes realizadas, disponibilizagcdo de cadernos de encargos de
manutencdao, realizacdo de concursos de empreitadas, gestao de suprimentos, gestao

de consumo de energia e agua.

A gestdo da manutencdo tem como objetivo abordar e gerenciar os principais
elementos que afetam o desempenho das atividades de manutencao (PATH, 2010).
E pertence a um clico de atividades essenciais juntamente a norma de desempenho,
manual de uso, gestao das reformas e inspecao predial que em conjunto com tais
atividades convergem para um bom funcionamento da manutencdo do edificio,

conforme figura 07.
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Figura 07- Ciclo de atividades essenciais para um bom funcionamento da

manutengao.
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Fonte: Instituto Federal do Rio Grande do Norte (IFRN), 2016
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Para a implantacdo do modelo de gestdo, uma das técnicas que tém sido
constantemente utilizadas para auxiliar os processos de implantacdo e de
aprimoramento da gestdo de manutencao, sdo as de Benchmarking® e Benchmark?.
E € de extrema importancia que para qualquer modelo de gestédo a area responsavel

assuma uma mudanca cultural.

Para tanto, € fundamental que algumas acdes sejam tomadas para que possa obter
uma alta gestdo de manutencdo, como treinamentos de qualidade aos colaboradores
gue atuardo no setor de manutencédo sejam ministrados, com o intuito de oferecer o
embasamento necessario, o controle do custo, ter um setor de planejamento da
manutencdo e saber dimensionar, se necessario, a terceirizacdo de servicos de

manutencgao.

Uma ferramenta utilizada no meio industrial e que pode ser tomada como método
gerencial de tomada de deciséo para a manutencédo é o Método Gerencial de Controle
de Processos (PDCA).

Este método representa o caminho a ser seguido para que as metas estabelecidas
possam ser atingidas e quanto mais informacdes forem agregados ao método,

maiores sdo as chances de alcance da meta e maior sera a necessidade da utilizagédo
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de ferramentas apropriadas para coletar, processar e dispor estas informacoes
durante o giro do PDCA.

Esta ferramenta gerencial € apenas uma dentre tantas outras que estdo a disposi¢cédo
do gestor de manutencao e € importante frisar que sdo apenas ferramentas e que a

simples utilizacdo ndo é sindbnimo de resultados. (PINTO & XAVIER, 2001).

2.7.1 Custo da Manutencéo

Ha algumas décadas, os gestores achavam que nado era possivel desempenhar o
controle de custos das atividades de manutencao. Hoje em dia esta ideia ndo é mais

aceitavel.

O setor de manutencdo estd se profissionalizando cada vez mais, investindo na
informatizac&o, na capacitacdo dos mantenedores, e, por consequéncia, reduzindo os

custos operacionais.

No Brasil, temos uma tendéncia de queda no custo de manutencao ao longo dos anos
e isto esta diretamente associado a utilizacdo de tecnologia na manutencdo e a
profissionalizacdo do setor. (JASINSKI & JUNIOR apud FERREIRA, 2007). Xavier
(2002), apresenta trés tipos de custos que devem ser dimensionados, como custo de

mao de obra propria, custo de materiais e custo de servicos.

O custo de méo de obra propria é o produto entre o nimero de horas alocadas ao
servico pelo salario médio mensal. O custo de materiais é a soma do custo de
sobressalentes com o custo de materiais de consumo. O custo de servicos de terceiros
sdo 0s custos gerados pelas contratacOes para trabalhos dentro da planta e de
servigos realizados por terceiros como usinagem e reforma de equipamentos por

exemplo.

1 E a busca, compreenséo e adaptacdo das praticas responsaveis pelo alto desempenho.

2 S&o indicadores de desempenho ( custo, disponibilidade, resultado em seguranga).



38

A analise e acompanhamento dos resultados positivos relacionados ao custo de
manutencao, demonstra para a geréncia a evolugéo no acerto de determinada acao e
com isso ha a possibilidade de novos investimentos conforme a confiabilidade da
atuacdo da manutencdo avanca e isto vai ha contramao do fator de depreciacdo da

edificacéo.

O fator de depreciacéo € a diminuicdo do valor econémico ou do preco de um bem,
que por algum motivo modificou o estado ou qualidade. No caso de um imoével, a
depreciagcdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdes a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
manutencdo ou material sem qualidade e convergem a avarias bruscas e acidentais,
deterioracdo, desgaste constante e decrepitude. E na ordem funcional, é
proporcionada a falhas de projeto e/ou execucéo e superacdo. (MASCARENHAS,
2011).

2.7.2 Leide Sitter

Diretamente ligada a estratégia de manutencdo adotada, a Lei de Sitter ou também
conhecida como Lei de Evolugéao de Custos ou entdo como Lei dos Cinco, comprova
que sendo negligente com ac¢bes preventivas, o impacto econdémico sera grande,
conforme figura 08 que através de um grafico mostra como funciona a evolugéo dos

custos de manutencao de forma progressiva.

Figura 08- Lei de Sitter

Manutencao corretiva

Manutencgao preventiva
tempo

Execucao
Projeto

15 25 , 125
custo relativo

Fonte: SITTER, 1984
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Acima foi citado que a Lei de Sitter pode ser chamada como Lei dos Cinco, isto porque
conforme a figura 08 acima, 0s custos de correcéo crescem segundo uma progressao

geométrica de razao cinco.
A definicdo abaixo da Lei de Sitter esclarece o grafico.

” Para cada real que eu gasto no planejamento/ projeto eu economizo 5 reais para a
execucdo, 25 reais para a manutencdo preventiva e 125 reais em manutencao

corretiva.”

Analisando cada fase de um empreendimento pode-se entender o efeito que a Lei de
Sitter pode ser aplicada, como (UFMG/ 2011):

. Fase de Projeto: Medidas nesta fase que tem como objetivo aumentar a
mantenabilidade, a durabilidade e a vida util corresponde a um custo X reais do

projeto.

. Fase de Execucdo: Medidas tomadas durante a execucao da obra resulta em

um custo cinco vezes maior do que se tivessem sido tomadas na fase de projeto.

. Fase de Manutencéo Preventiva: Medida de previsdo que € tomada durante o
periodo de uso e manutencado do edificio, resulta em um custo vinte e cinco vezes

maior do que se tivesse sido projetado na fase de projeto.

. Fase de Manutencdo Corretiva: Medidas que sdo tomadas para reparo e
protecdo de sistemas que apresentam manifestacées patolégicas e podem associar a
esta atividade um custo de cento e vinte e cinco vezes superior ao custo das medidas

gue poderiam ser tomadas em nivel de projeto.

2.7.3 Indicadores de Desempenho

Os indicadores de desempenho estdo atrelados a qualidade de uma atividade e
principalmente pelo setor da manutencéo predial terceirizar muito as atividades houve
a necessidade de empresas contratantes conseguirem medir como as contratadas

estdo perante o objetivo tracado.

A importancia dos indicadores € que tentar tornar a gestdo mais eficiente e para a

gestdo da manutencao tem-se varias definicdes sobre o tema. Segundo Branco Filho
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(2006), os indicadores de manutencao sdo dados estatisticos que pode ser usado afim
de comparar e realizar uma avaliacdo de situacdes atuais com situagdes anteriores e
também servem para analisar o desempenho com a meta e padrédo que foram
estabelecidos previamente. Diante disso, 0 gestor consegue principalmente analisar
0s pontos fracos e conduzir as metas operacionais de modo que otimizem o processo

e que tenha o desempenho satisfatorio.

O tipo do indicador é influenciado pela necessidade da empresa e também pelo
conhecimento que possui, € o que Santos (2004) cita, que fatores como simplicidade
e clareza, acessibilidade, pontualidade, baixo custo e abrangéncia sdo essenciais
para que um bom indicador seja formado e que € a necessidade da organizacao que

define o tipo e nivel de eficiéncia dos indicadores.

Segundo Costa (2003, p. 137-139), deve-se entender qual estratégia a ser adotada,
pois esta etapa é a qual entende-se a concepc¢do dos sistemas de indicadores,

definindo assim quais sédo 0s objetivos que se almejam alcancar.

A escolha dos indicadores pelo sistema de gestdo da manutencéo é complicada e a

NBR 5674:2012 recomenda que para tal escolha seja levado em consideracao:

. a relacao entre custo e tempo estimados e efetivamente realizados;

. a taxa de sucesso das intervencdes, medida pela incidéncia de retrabalho
necessario;

. a relacao ao longo do tempo do custo x beneficio gerado pelas manutencoes;
. a preservacao do valor da edificacdo ao longo de sua vida util;

A utilizacdo de indicadores é cada vez mais frequente em sistemas de
gerenciamento na area de manutencao predial e claro, de extrema importancia e
significancia. Segundo Miuller (2010), o uso de indicadores auxilia na conducado das

atividades de manutencao e conservagao do cotidiano da operagao.
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2.7.3.1 Taxa de Falhas

Este indicador relaciona o numero total de itens com falha que sdo levantados na

manutenc¢ao corretiva com o tempo total acumulado no qual o conjunto foi observado.

Deve ser acompanhado por meio de periodo fixo e o objetivo da taxa é tender a

Z€ero.

Numero de falhas observadas
Taxa de falhas =

Tempo de operacao

Fonte: AVILA (2007)
2.7.3.2 Tempo Médio Entre Falhas (TMEF) e Tempo Médio Para Reparo (TMPR)

O TMEF é utilizado mais no meio industrial e mensura além da confiabilidade de uma
maquina, o tempo em que uma falha ou pane ocorre em um equipamento entre o
periodo de manutencdo, € medido a partir do momento em que 0 item comeca a

funcionar, até sua proxima falha.

E utilizado por gestores ha 60 anos para tomadas de decisdes no segmento de

manutencgao.

Este indicador € o inverso da Taxa de Falhas, sao apresentados por meio de gréficos
com periodizacdo semanal ou mensal. Para reduzir o TMEF é necesséario um projeto

voltado a manutenibilidade.

Somatorio dos tempos em funcionamento
TMEF =

Numero de intervalos com falha
Fonte: AVILA (2007)

Portanto, a equacdo nos diz que em um equipamento observado, a falha ocorre a

cada “x” horas.

O TMRP relaciona o tempo total de intervencdo corretiva em um conjunto de itens
com falha e o numero total de falhas detectadas nesse item (no periodo observado).
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Este indicador é utilizado para itens que o tempo de reparo ou substituicdo é

significativo em relagcéo ao tempo de operagéo.

Somatorio dos tempos de reparo
TMPR =

Numero de intervengdes observadas
Fonte: MIRANDA (2007)
Evita-se um aumento do TMPR com uma gestéo voltada a confiabilidade.

Somado a este indicador é importante salientar o processo que envolve o reparo de

um determinado elemento, conforme figura 09.

Figura 09- Processo de reparo de um determinado elemento.

Ciéncia da Local da

g R Retorno
Ocorréncia Ocorréncia

A Espera Acesso * Reparo
A A A A

Y 14 14 14 Vl
Falha do Inicio do Término do
Equipamento Atendimento Atendimento

Fonte: MIRANDA (2007)

2.7.3.3 Satisfacdo do Cliente

A satisfacdo do cliente € um importante indicador, pois esta diretamente ligado ao
usuario e sendo assim pode-se analisar com mais facilidade quais sdo os pontos
fracos no que se diz do relacionamento do usuario com a empresa que presta servico

de gestdo de manutencgéao.

A apresentacdo da pesquisa de satisfacdo deve ser de maneira clara, evitando a
utilizacdo de tabelas, quadros ou qualquer outro item que o usuario ndo esteja

familiarizado.
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2.7.3.4 Disponibilidade

Segundo Negao (1998), a disponibilidade é a probabilidade de que um elemento
possa estar disponivel em um certo momento ou entéo, durante um periodo de tempo.
Sendo que o elemento ndo necessariamente precisa estar funcionando, mas precisa

estar em condic¢des de funcionamento.

Da-se pela relacao entre a diferenca do numero de horas do periodo considerado e o
namero de horas de intervencdo pelo pessoal de manutencdo para cada item

observado, e o nimero total de horas do periodo considerado.

Para calcular a disponibilidade, primeiro precisam ter os valores do TMEF e do TMPR.

TMEF
Disponibilidade (%) = TMEF + TMPR x 100

Fonte: NEGAO (1998)

Portanto, calculando a disponibilidade, dada em porcentagem, proporciona o principal
objetivo da manutencdao, que é prever quanto que um determinado equipamento esta

disponivel.
2.7.3.5 Retrabalho

Retrabalho é diretamente relacionado a repeticdes ocasionadas a falhas de material,
mao de obra, problema de projeto ou operacdo. Uma maneira de realizar a
mensuracao, € a relacdo dada em porcentagem do total de trabalho repetido com o

total de trabalho realizado, conforme relagéo abaixo.

Total de trabalho repetido

05) =
Retrabalho (%) Total de trabalho realizado x 100

Fonte: XAVIER (2002)

Vale ressaltar que nédo é levada em consideracéo o porte do servico nem a

indisponibilidade do equipamento.

Portanto, levando em conta a indisponibilidade, conseguimos medir com a relacéo

abaixo:
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Indi bilidad trabalho (%) = Horas de indisponibilidade por retrabalho 100
natspompliaace por retrabatio B0 = Total de horas de indisponibilidade da manutencdo x

Fonte: VIANA (2002)

Segundo Viana (2002), o indice de retrabalho resulta no percentual de horas
trabalhadas em Ordens de Manutencdo encerradas e/ou reabertas por qualquer

motivo dentro de um total geral trabalhado no periodo.

Com esse indicador, o gestor consegue verificar se as intervencdes vém sendo

definitivas ou ent&o, gerando um constante retorno ao equipamento.
2.7.3.6 Back log

O back log é um indicador que mede quantos homens hora ou quantos dias séo
necessarios para executar todos os servigos solicitados. Segundo Xavier (2002),
considera-se que o back log ndo deve ser superior a 15 dias. Em suma, este indicador
permite ilustrar ao gestor o dimensionamento da equipe para a realizacdo de
determinadas atividades, sendo que o back log de valor igual a um representa que
uma empresa possui 0 quadro de funcionarios exatamente dimensionado para

atender as necessidades de manutengao.
O calculo deste indicador vem da relagdo abaixo.

Total de HH necessario para executar 0s servigos

Back log = 100
acik tog Total de HH disponivel para executar os servigos x

Fonte: XAVIER (2002)
2.7.3.6 Custo

Por fim, o custo é controlado principalmente como dito no capitulo 2.7.1 analisando a
mao de obra, 0s materiais e a terceirizagcdo e permite quantificar os resultados que

foram obtidos devido a alguma intervencéo, melhoria ou adocéo de técnica.

E um indicador que permite o planejamento da manutenc&o, servindo como base para
o dimensionamento correto de recursos materiais, médo de obra e servigos
subcontratados. (XENOS, 1998).
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2.7.4 Planejamento e Organizacdo da Manutencao

Para obter um bom planejamento e organizacdo de manutencdo em um edificio, é
necessario que faca um sistema de manutencdo, no qual possuird um conjunto de

procedimentos organizados para gerenciar 0s servicos de manutencao.

Esta estrutura é capaz de controlar os trabalhos necessarios para manter os edificios
aptos para atenderem as necessidades dos usuarios e também, visando um menor
custo operacional e para implementé-la com um planejamento de médio e longo prazo
deve-se ter como objetivo a diminui¢do dos custos de manutenc¢ao, diminuir oS riscos

aos usuarios e prever os custos futuros.

Assim para um melhor planejamento e organizacdo da manutencdo, no que diz
respeito ao sistema de manutencdo, € necessario, segundo Nour (2003) que
contemple sistema de informacdes, sistema de planejamento e execugao e sistema
de controle. Dentro do sistema de informacdes € necessario que sejam armazenados

os cadastros que descrevam o estoque de edificios, contendo:

. identificacdo do edificio e seu entorno, responsaveis pela operacado, uso do

edificio, data de construcéo;

. dados técnicos como caracteristicas construtivas e de instalacdes;

. projetos como arquitetonico, estruturais e de instalagoes;

. custos iniciais, investimentos posteriores, custos de manutencgéao;

. histérico contendo registro de atividades de manutencdo e seus custos
realizados;

No sistema de planejamento e execucao objetiva planejar a realizacdo das atividades
com o0 minimo de custos e transtornos para os usuarios. O programa de manutencao

€ desenvolvido visando tal objetivo.

Um ponto importante € que quanto a manutencédo do edificio, deixar de realizar as

intervencdes no prédio ndo significa em uma reducdo de custos e sim em um
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adiantamento do custo que no futuro serd maior no que comparado ao periodo que

deveria ser realizada a intervengao.

O ultimo sistema que compde o sistema de manutencéo é conforme ja dito o sistema
de controle, como o préprio nome diz, o objetivo € controlar as atividades de
manutencdo, analisando o0s custos, prazos e qualidade, visando a eficiéncia do

sistema.

A figura 10 permite de maneira simples, compilar os sistemas e explicar o fluxo de um

sistema de manutencéao.

Figura 10- Estrutura do Sistema de Manutencgéo

SISTEMA DE MANUTENGAO

SISTEMA DE
INFORMAC OES
(a)
SISTEMA DE
PLANEJAMENTO E
EXEQUCAO
(b;c:d;e)
SISTEMA DE
CONTROLE
(f)

Programa de Manutengdo

Planos de Manutengdo

Fonte: NOUR, 2003

Importante enfatizar que a fase de concepc¢ao e projeto do edificio € muito importante
para a gestdo da manutencédo, porque principalmente esta relacionado a problemas
futuros que podem ser evitados e com isso evita-se um alto custo com manutencgao.
E necessario que ocorra retroalimentacéo quanto a alternativas técnicas e alternativas
melhores do que as propostas inicialmente aos profissionais que trabalham nas fases
citadas acima, entende-se que nao é facil criar um fluxo para tal retroalimentacéo, uma
vez que dificilmente a equipe que cria 0s projetos tem interface com as equipes de

manutenc¢ao, porém devido a um banco de dados de uma empresa construtora por
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exemplo, pode auxiliar que as equipes de projeto tenham um direcionamento mais

eficaz para tornar o edificio cada vez mais compativel ao desempenho esperado.

Outro assunto importante que condiz a um planejamento da manutencédo é o programa
de manutencado que visa além da seguranca dos edificios, um melhor gerenciamento
dos recursos humanos e materiais disponiveis, melhor periodicidade para intervencao

e maior confiabilidade operacional.

Para criacdo de um programa de manutencao, algumas etapas devem ser seguidas

como:
. Utilizacao do banco de dados que fora usado no sistema de informagdes, Nour
(2003);

. Determinar qual manutencao a ser aplicada;

. Organizacado da documentacao técnica,

. Inspecgdes e niveis de prioridades;

. Elaboracéo do plano de manutencéo;

. Alocacéo dos recursos;

. Controle da qualidade;

Com o sistema de manutencdo implementado e um programa de manutencao
definido, a empresa gerenciadora dos servicos de manutencéo e operacao do edificio
realiza o planejamento de suas atividades as quais, entre tantas responsabilidades,
algumas podem ser citadas como, Nour (2003):

. Assumir o comando hierarquico de todo o pessoal contratado pelo proprietario
para operagdo, manutencao, modificagbes e reformas, controlando o cumprimento

das obrigagGes contratuais dessas firmas;

. Elaborar planos de vistorias, testes, controles, etc, em conjunto com as

contratadas pela assisténcia técnica;

. Prover testes preventivos nos equipamentos e instalacfes da edificacéo,

utilizando ferramenta e instrumentacao adequada;
. Prestar assessoria geral e coordenacao sobre 0s servicos;

. Examinar as propostas de servigos eventuais;



48

. Exigir das empresas contratadas a observancia das Normas de Seguranca do
Trabalho;
. Elaborar Relatérios Mensais, contendo a programacédo e o check list das

manutencdes realizadas pelas empresas contratadas;

. Exigir das firmas contratadas a elaborag&o de um sistema de identificacao para
as instalagOes elétricas, hidraulicas, etc, a ser implantado na edificacdo, em cada

equipamento passivel de manutengéo;

2.7.5 Terceirizacado de Servicos de Manutencéo

A terceirizacdo € a contratacdo de um tipo de servico de terceiros, que segundo
KARDEC & NASCIF (2009), trata-se de uma ferramenta estratégica, que ao utilizar da
mesma, deve utilizar com conformidade em relacdo a seguranca, aspectos legais,

qualidade e custos.

Como maneira de evitar vinculos empregaticios e cortar gastos, temos no mercado
muitas empresas que aplicam a terceirizacdo, no entanto, ndo deve ser encarada
apenas como um contrato entre contratada e contratante e sim como parceira na qual
ambas empresas buscam a melhoria nos resultados empresariais, com muito

comprometimento entre as partes.

Os maiores critérios na determinacao de servicos contratados € a qualidade e o preco,
com isso, as empresas ao buscarem um servi¢o de terceirizacdo ndo visa apenas o

preco do servico contratado, visando também o nivel do servigo oferecido.

A terceirizagdo na manutencdo torna-se vantajosa porque muitas empresas ndo tem
um setor que tenha um nivel de servico coerente aos seus objetivos, com isso
contratando um servigo terceiro, tem-se a objetividade na atividade a ser executada.
Outro ponto também vantajoso € a melhor administracdo do tempo para a gestédo do

negocio e melhorar o atendimento.

Em contrapartida, também ha desvantagens, como perda de know — how, aumento
do risco de acidentes pessoais, aumento do risco de passivo trabalhista, aumento de
custos quando se contrata uma empresa para realizacao de atividade e o aumento da

dependéncia de terceiros.



49

7

Contudo, ndo é apenas contratar analisando apenas o preco e a qualidade, é
necessario que sejam analisadas e levadas em consideracdo condi¢des basicas para
terceirizar o servico de manutencdo. Segundo KARDEC & NASCIF (2009, p. 213),
citam algumas das condi¢cdes, como: definir as atividades a terceirizar, analisar e
verificar as empresas prestadoras de servico de manutengdo, ndo visar apenas a
reducdo de custo mas também objetivar resultados de médio e longo prazo,
estabelecer uma parceria, estabelecer indicadores de desempenho que analisem
custo, atendimento, qualidade, seguranca, meio ambiente e por fim o avaliar se o

prestador tem como objetivo o crescimento tecnoldgico.

3. ESTUDO DE CASO

Nesta secdo serdo apresentadas as caracteristicas do caso estudado e as analises
realizadas por meio dos dados coletados e conceitos indicados na revisao

bibliografica.

3.1 CARACTERIZACAO DA EMPRESA

O objeto de estudo é uma empresa de properties localizada na cidade de Sdo Paulo.
A organizacd@o compra edificios comerciais e/ou galpdes logisticos, realiza melhorias,
por um periodo determinado em contrato, a fim de valorizar o imével, e realizar a
venda consequentemente. Dessa forma, a empresa caracterizada como properties,
gera valor para seus clientes por meio de ativos reais, utilizando seu conhecimento

imobiliério, juridico, financeiro e de gestéo.

O fluxo da empresa se da primeiramente com a area de investimentos e novos
negocios identificando o imovel. Caso as caracteristicas iniciais sejam favoraveis e
compativeis aos objetivos da empresa, a area da engenharia realiza todo o
levantamento das condi¢cfes do imovel e emite um relatério detalhado para o setor
financeiro. Este ultimo, realiza uma avaliagdo econdmico-financeira por meio de
indicadores e métricas estabelecidas pela empresa, na hipotese de uma avaliacao
positiva, 0 setor de investimentos e novos negocios é informado para realizar a
compra. Apos ser adquirido, o setor de properties sera responsavel pela gestdo do

imovel adquirido.
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Segundo o relato do engenheiro civil,b a empresa passou a investir de forma
significativa na area de manutencgdo para supervisionar a gestéo realizada pela atual
administradora do edificio, realizando mudancas no plano de manutencdo e

analisando orcamentos e custos das atividades de manutencdo empregada.

A area de properties, responsavel pela gestdo de manutencdo dos imoveis, possui a
funcdo de supervisionar as préaticas da gestdo da manutencdo empregadas pela
administradora do galpdo ou do edificio, por meio de analises no plano de
manutenc¢ao, orgcamentos e custos das atividades de gestéo.

3.1.1 Organograma

A empresa € composta pelo presidente (fundador), pelo corpo diretivo com as areas

de investimentos e novos negocios, financeiro, juridico, engenharia e properties.

Abrangendo a area de properties, a qual é composta por dois gerentes, um gestor
possui a responsabilidade de coordenar as documentacdes legais e supervisionar a
gestdo financeira dos galp8es logisticos. O outro gestor € responsavel pela parte
técnica dos galpdes e edificios, de forma a garantir o atendimento aos processos dos
regimentos internos e operacdes. Sob a gestdo desse ultimo profissional, denominado
gerente operacional, ha dois engenheiros civis 0s quais possuem a responsabilidade
de supervisionar a parte funcional, de seguranca e otimizac&o dos edificios e galpdes.
Além dessas atividades, os profissionais acompanham as praticas da gestdo da

manutencdo empregadas pela administradora, incluindo as analises financeiras.

Abaixo, de maneira sucinta esta o fluxo do organograma (figura 11).
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Figura 11- Organograma da Empresa
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Fonte: AUTOR (2020)

3.1.2 Caracterizacdo do edificio de estudo

O objeto de estudo é um edificio comercial, situado na cidade de Sdo Paulo/SP, com
area total de 14.699 mz, projetado pelo arquiteto Ruy Ohtake, possui lajes livres de
pilares o que possibilita uma maior flexibilidade de layout. H4 17 andares que variam

entre 808 m2 a 1289 m2, foi construido em 2000.

Neste edificio, a empresa realizou retrofit, modernizando o lobby, elevadores,
auditorio, bicicletario e vestiarios, por fim, a operacdo do edificio possui a certificacdo
LEED Gold.

3.2 PROCESSO DA GESTAO DA MANUTENGAO

A empresa estudada nao realiza de fato a manutencéo dos edificios, esta atividade é
executada por meio de uma empresa administradora subcontratada, a qual realiza a
gestdo da manutencdo de acordo com seus proprios processos internos. Esta
empresa administradora é contratada pela sindicancia do edificio e possui um
coordenador de manutencdo que é destinado para tal funcdo. A hierarquia das
empresas € ilustrada na figura 12.



52

Figura 12- Hierarquia das empresas

Empresa de
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Fonte: AUTOR (2020)

Por mais que a responsabilidade da manutencéo seja da administradora, a empresa
de properties realizou o planejamento da manutenc¢éo para o edificio em estudo, com
definicdo de escopo e o tipo de manutencdo a ser empregada e o plano de

manutenc¢ao conforme Anexo A.

Para atingir maior eficiéncia na manutencdo da edificacdo, foi necesséaria uma
elaboracdo do plano de manutencdo fundamentada em manutenibilidade,
durabilidade e confiabilidade, que determinaram procedimentos organizados em um
sistema de manutencdo, segundo uma légica de controle de qualidade, custo e
dimensionamento de equipe. Portanto, o plano esta de acordo com a norma NBR
5674, a qual estabelece os parametros fundamentais para cada sistema/equipamento
existente no edificio. O plano do anexo A se constitui por um conjunto de informacfes
e procedimentos, que orientaram as atividades de manutencdo e as rotinas de
operacédo, de acordo com uma estratégia de acéo estabelecida pelo engenheiro de

manuten¢ao da empresa de properties.

Além disso, a realizacdo das manutencdes corretivas, preventivas e rotineiras é a
alternativa mais eficiente para evitar as consequéncias do desgaste natural ou
decorrente do uso. Sendo importante também a determinacdo dos fatores de
degradacéo que influenciaréo a vida util de materiais ou componentes da edificacao

para um planejamento eficiente da manutencéao.
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O plano de manutencdo empregado pela empresa de properties é bem elaborado e
contém as periodicidades de que cada relagdo entre sistema, elemento e atividade
deve ser realizado pela empresa administradora e que esta fica a cargo de realizar as
terceirizacdes de equipes especializadas para as tarefas necessarias. Além disso, as
periodicidades para as manutencdes preventivas sdo em média periodos de tempo
menor do que a periodicidade sugerida pela NBR 5674:2012.

Na figura 13 (recorte do Anexo A), destaca-se a periodicidade que a empresa de
properties determinou para que o sistema estrutural seja verificado, na qual a sigla ST

representa frequéncia semestral.

Figura 13- Periodicidade de manutencéo preventiva elaborada pela empresa de

properties para o sistema estrutural

INSTALACAO CIVIL PERIODO

ELEMENTRO ESTRUTURAL
Inspecédo visual em pilares, vigas, lajes e pisos quanto a trincas,
partes quebradas ou danificadas na operacéo. Semestral

Fonte: EMPRESA PROPERTIES (2020)

Como fator comparativo, a periodicidade sugerida para sistema estrutural pela NBR
5674:2012 é ilustrada na figura 14.

Figura 14- Periodicidade de manutencédo preventiva elaborada pela NBR 5674

Verificar
Laies integridade
ajes, estrutural
o Estrutural vigas e
= ilares conforme
- P ABNT NBR
g 15575
. Manutenc¢ao
<
. . - Sistema recomendada
Equipamentos industrializados de pelo
SEQUIaNGa | ¢ rhecedor

Fonte: NBR 5674 (2012)

Conforme os aspectos relatados acima, analisa-se que a empresa de properties

programa a manutengdo semestralmente, enquanto a NBR 5675 sugere uma



54

manutenc¢ao anual, logo, a empresa possui um procedimento mais rigido em relacéo

a periodicidade da manutencgéo preventiva executada para o sistema estrutural.

Contudo, por mais que haja uma periodicidade menor, o procedimento nao foi
cumprido pelo coordenador de manutencdo e por mais que a empresa diminua o
intervalo entre as manutencdes, 0 processo nao € seguido. Isto se da ao fato de que
segundo informacéo do engenheiro da empresa de properties houve uma reclamacéo
de um usuério sobre infiltracdes e ao avaliar a origem da umidade, percebeu-se que
uma das causas era uma flecha excessiva que uma das vigas do heliponto estava

apresentando.

Houve varias analises criteriosas e uma delas foi de que deveria ser realizada a
inspecéo visual, conforme indicado na figura 12. Caso a empresa tivesse utilizado o
nivel de criticidade conforme citado no toépico 2.5.6 — figura 4, poderia ao menos ter
uma acao imediata sobre a patologia encontrada. Como a administradora ndo cumpriu
o plano de manutencdo, ocorreu incbmodos aos usuarios, além de custos com
relatorios técnicos de empresas especializadas em recuperacdo estrutural, custos
com ressarcimento de bens e materiais dos usuarios e das empresas que ocupam 0
andar que foram prejudicados. Conforme evidenciado na Lei de Sitter, citada na

literatura, a negligéncia com a¢des preventivas gerou impacto negativo econémico.

Segundo relato do engenheiro, a empresa nao utiliza um software ou sistema de
informacdo para acompanhar todas as manutencbes em tempo real. O
acompanhamento da empresa administradora quanto a execucao das manutencdes
conforme o plano é realizado por meio de visitas esporadicas e um aplicativo no celular
o qual realiza a leitura do QR Code do equipamento. O aplicativo informa quando foi

realizada a manutencao e qual sera a proxima data.

Em relacdo ao sistema de manutencgdo atual do edificio estudado realiza-se mais a
manutengao preventiva, principalmente por terem um plano de manutencdo bem

elaborado, apesar de terem casos que sédo utilizadas as manutencdes corretivas.

Para a realizacdo de manutencdes corretivas, na maioria dos casos ocorre a filosofia
de “apagar incéndios”, na qual destina-se um funcionario proprio da empresa
administradora para realizar a manutencdo imediata, com isso diminui a

disponibilidade e confiabilidade dos sistemas. Tratando-se das manutencdes
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preventivas, a maioria das atividades s&o executadas por empresas terceiras,

subcontratadas da empresa administradora.

Quando h& uma patologia detectada, o engenheiro trata diretamente com o
coordenador de manutencdo da Administradora, a qual torna-se responsavel por
acionar empresas para emitir relatérios e realizar o reparo e sendo assim, inserir no
plano de manutencao qual a periodicidade que deve ser realizada a manutencao para

gue a patologia nao volte a ocorrer.

Um aspecto que pode-se observar é em relacdo aos indicadores de desempenho,
como a empresa de properties atua com a supervisdo na gestdo da manutencéo, nao
foram citados meios de realizarem as medicfes de alguns indicadores que sao de
extrema importancia para a analise e tomadas de decisbes tanto do engenheiro

guanto da empresa administradora.

A empresa de properties por ter um determinado periodo como proprietaria do imével,
realiza acOes de satisfacdo ao usuario, porém foi observado também que em nenhum
momento sdo gerados indicadores para controle interno e apresentacdo aos USUArios,
somente sdo realizadas acdes esporadicas com 0s usuarios para deixa-los mais

confortaveis na utilizacdo do edificio.

3.3 PROPOSTAS DE MELHORIAS

Com base na revisdo bibliografica e com dados da entrevista, serdo propostas

melhorias de acordo com a realidade da atividade da empresa de properties.

Como a empresa tem como uma das atividades a supervisdo da gestdo de
manutencao executada pela administradora do imovel entende-se que a utilizacéo de
indicadores de desempenho é uma boa pratica a ser realizada, pois 0 Engenheiro ndo
consegue medir de fato as agdes realizadas na a gestao de manuteng&o, assim como
se o plano de manutencao que fora elaborado esta de acordo para as atividades que

o edificio precisa receber.
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Dentre os indicadores, é essencial que haja um controle com os indicadores de custo,
tempo médio entre falhas, tempo médio para reparo, satisfacdo do cliente,
disponibilidade, retrabalho e por fim, back log, conforme especificado na norma 15575.

Para saber se de fato, como proprietaria do edificio, a empresa de properties atende
a necessidade os usuarios, é de extrema importancia que seja estabelecido o
indicador de satisfa¢do do usuario. Os demais indicadores séo importantes que sejam
aplicados pela administradora e que sejam repassados os relatérios ao engenheiro
para que em conjunto tomem decisdes importantes sobre a vida util do edificio,
aumentando principalmente a confiabilidade e disponibilidade dos sistemas,
ressaltando que os indicadores devem contemplar parametros como: atendimento ao
desempenho conforme NBR 15575:2013, prazo acordado entre a observagao da nao
conformidade e intervengdes de emergéncia, periodicidade das inspec¢des prediais de
uso e manutencéo estabelecidas no manual de operacfes, uso e manutencdo da

edificacao, registros das inspecoes.

Como h& uma equipe da administradora que executa algumas atividades de
manutencdo, é fundamental que seja realizado um estudo baseado no indicador back
log para dimensionar corretamente a equipe de manutencdo e que neste
dimensionamento, seja levado em consideracédo tanto o custo de contratacdo de

técnicos quanto o custo estimado da consequéncia pela indisponibilidade do sistema.

De acordo com o programa de manutencdo da empresa de properties, € necessario
evidenciar que as atividades de manutencao foram executadas e que estdo conforme
0 plano estabelecido. Na NBR 5674, h4 uma lista com modelos de registros de
manutencdo que se fazem necessarios para o presente trabalho (Anexo B, tabela
B.2). De forma a agregar mais informac6es de registros ao plano de manutencéo, o
autor adaptou uma lista para que a empresa administradora documente as atividades
presentes no programa de manutencao e que estejam disponiveis para a empresa de

properties. A lista adaptada pode ser verificada na tabela 12.

Tabela 12- Registros da Manutencao

GERAIS
Programa de prevencdo de riscos ambientais (PPRA)

Planilha ou lista de verificacdo da execug¢do do programa de manutengdo preventiva

Relatdrio de verificagdo das manutengdes corretivas executadas
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SISTEMAS ELETROMECANICOS

Relatério anual de verificages dos elevadores (RIA)

Relatdrio de verificacdo da manutencao dos elevadores

Verificagdo e relatdrio das instalagdes elétricas Verificacdes com registros no livro de

Automacao de dados, informatica, voz, telefonia, video manuteng3o ou em formuldrios

e televisdo especificos ou, dependendo do caso, em

Circuito fechado de TV relatérios da empresa contratada

Quadro de distribuicdo de circuitos Verificagdes com registros no livro de

Tomadas, interruptores e pontos de luz manutengdo

Elevadores Verificagdes com registros no livro de

manutenc¢do ou em formuldrios

especificos ou, dependendo do caso, em

Exaustdo mecanica relatérios da emrpesa contratada

EQUIPAMENTOS EM GERAL
Relagdo de equipamentos

Certificado de garantia dos equipamentos instalados

Manuais técnicos de uso, operagao e manutenc¢do dos equipamentos instalados

Livro de registro das atividades da manutengao

SISTEMAS DE COMBATE A FOGO OU INCENDIOS
Ficha de inscricdo no cadastro de manutencdo (FICAM) do sistema de seguranga contra incéndios
das edificacdes
Livro de ocorréncias da central de alarmes

Sprinkler
Equipamentos de incéndio Relatdrios com certificados da empresa
lluminagdo de emergéncia contratada

REVESTIMENTOS DE PAREDES/PISOS E TETOS

Azulejo/ceramica
Paredes externas/ fachada

Paredes e tetos internos revestidos de argamassa/ Verificagdes com registros no livro de

gesso manutenc¢do ou em formuldrios

Forros de gesso especificos
ESQUADRIAS

Verificagdes com registros no livro de
manuteng¢do ou em formuldrios
Vidros especificos

LAZER

Verificagcbes com registros no livro de
manutenc¢do ou em formuldrios
Desratizacdo e desinsetetizacdo especificos. Convém que os registros
incluam referéncias as condigdes de
higiene

Fonte: AUTOR (2020)

Para auxiliar o engenheiro na gestao de manutencao, € recomendavel a obtencéo de

um sistema de informacédo de manutencéo que visa por meio da melhoria continua ter
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mais controle dos processos; no qual dada uma falha em um determinado
equipamento do edificio, o usuario ou o funcionario pertencente a administradora
identifica e registra a falha no sistema. A falha é recebida tanto pelo coordenador de
manutenc¢ao da administradora quanto pelo engenheiro da empresa de properties, 0s

quais acompanham a execucao da ordem de servigo.

A figura 15 ilustra um comparativo entre o fluxo de informagdo para manutencéo
corretiva utilizado atualmente pela empresa de properties (acima) e a sugestao do

autor para um melhor fluxo e confiabilidade da informagéo.

Figura 15- Fluxo béasico para manutencao corretiva sugerido a empresa de

properties
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Fonte: AUTOR (2020)

Auxiliando o sistema de informacéo, é importante que o engenheiro da empresa de
properties tenha informagdes do fluxo de documentagdes e que sejam arquivados 0s
processos das manutencgdes, isto € importante para auditorias, para futura venda do
imével e também para ter um controle maior sobre o0 processo da gestdo de
manutencdo que esta sendo empregada pelo coordenador de manutencao da
administradora do edificio. Constituir um fluxo que agregue o escopo basico da NBR
14037 enfatizando a manutencéo de edificios com o escopo da NBR 5674 na vertente
de gestao é o ideal para que consiga realizar a gestao de documentos relacionados a

manutencao.
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A figura 16 apresenta uma sugestao do fluxo de documentacao a ser implantado na

empresa de properties.

Figura 16- Fluxo de documentacéo para gestdo da manutencao
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Fonte: AUTOR (2020)

Como nao foi possivel obter informacdes detalhadas da empresa de properties devido

a protocolos de confidencialidade, as sugestdées mencionadas foram baseadas no

ambito de como o engenheiro pode melhorar as atividades de supervisdo da gestédo

da manutencao empregada pela administradora do edificio. A empresa de properties

nao realiza de fato a manutencdo, mas tem como boa pratica supervisionar as

atividades que séo executadas, conforme ja mencionados nesse capitulo. A utilizacao

de indicadores de desempenho, novo desenho de fluxo de comunicagéo para uma

manutenc¢ao corretiva e um controle de documentacgéo para um controle real de todas

atividades pertencentes e necessarias a manutencdo do edificio em estudo séo

sugestdes de melhoria dos processos identificados nessa pesquisa.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

Houve uma restricdo na coleta de dados, realizada apenas com um profissional da
area de manutencdo e uma unica entrevista. Por questdes de confidencialidade da
empresa ndo foi possivel realizar contato com outros profissionais e,
consequentemente, ter acesso a uma maior quantidade de informagdes, resultando

em um diagnéstico mais simplificado

Com as analises realizadas sob a perspectiva de uma empresa de properties em um
empreendimento comercial, conclui-se que uma gestdo de manutencdo bem
planejada com foco na manutencéo preventiva é a solucdo mais eficaz para evitar
fatores de depreciacdo e que garante beneficios para os usuarios e para o proprio
desempenho da edificacdo. Por isso, um plano de manutencdo bem elaborado, com
a descricdo de todas as atividades a serem executadas com a periodizacao

determinada auxilia na execucdo da manutencao.

A definicho de um plano de manutencdo € de extrema importancia para o
planejamento, projetos e programacao dos servicos de manutencdo em determinados
intervalos de tempo, pois desta maneira obtém-se a previsdo or¢camentaria dos

servigcos a serem executados.

Importante destacar que no caso estudado foi identificado que a empresa desenvolveu
um plano de manutencdo bem elaborado e de acordo com a norma, porém foi
verificado que a mesma nao o executou de forma efetiva, o que acarretou problemas

com 0s usuarios e perda financeira.

A literatura orienta que cada edificacdo tenha um corpo técnico e administrativo
capacitado e com disponibilidade para atender as demandas de manutengao e caso
nao seja possivel, uma maneira eficiente é dispor 0s servicos a uma empresa
terceirizada que seja especialista no assunto; a terceirizagdo na manutencao tornou-

se uma realidade, principalmente para atividades rotineiras em iméveis de comerciais.

Em relacdo ao caso apresentado nesse estudo, a boa pratica da empresa de
properties ter uma area designada a supervisionar a manutencdo de seus
empreendimentos até o ato da venda auxilia no ambito econdémico de valorizacdo do

imovel e a disponibilizacdo de um corpo técnico para supervisionar a manutencao é
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uma pratica dificil de ser encontrado no mercado de empresas de properties. Como
um beneficio para agregar no processo de gestdo da empresa, a utilizacdo de
indicadores de desempenho se faz necessaria para um melhor acompanhamento de
fato da gestdo de manutencdo empregada pela administradora. Os indicadores
fornecerdo dados para a avaliagdo do desempenho da organizagdo e para a
identificacdo dos pontos positivos e pontos criticos.

Ainda como proprietaria do edificio, € interessante que a empresa de properties
desenvolva uma pesquisa de satisfacdo que seja de facil entendimento aos usuarios
para que possa guiar a empresa no ambito do desempenho dos sistemas, eficacia da

manutencdao e vida Gtil do edificio e satisfacdo do usuario.

Por fim, a gestdo de manutencdo € necessaria para uma melhor garantia do
desempenho do edificio conforme projetado, para que sua vida util seja de fato eficaz
e que os usuarios tenham satisfacdo em utilizar o edificio. Se faz necessario uma
mudanca na postura de gestores no modelo mental da importancia da manutencéo,
pois todo o custo aplicado na gestdo da manutencédo no futuro agrega muito valor e
desempenho ao edificio. Como complemento e sugestdo a trabalhos futuros, a
utilizacdo da tecnologia BIM (building information modelling) para gestdo e
manutencdo de edificios pode ampliar o conhecimento e tornar mais eficaz a pratica
por parte de profissionais e estudiosos sobre o tema, pois conforme definicdo, BIM é
um processo que envolve a representacao digital para criar, utilizar e atualizar todas

as informacdes do ciclo de vida do edificio.
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APENDICE A- Roteiro de Entrevista com o Engenheiro responsavel pela

manutencao da Empresa de Properties

DADO DO PROFISSIONAL ENTREVISTADO

1) PRIMEIRAMENTE, PODERIA APRESENTAR SUA TRAJETORIA
PROFISSIONAL?

R:

2) PARA REALIZAR SUAS ATUAIS ATIVIDADES FOI NECESSARIA A
CONCLUSAO DE ALGUM CURSO VOLTADO A GESTAO?

R:

3) VOCE POSSUI CURSO OU EXPERIENCIA VOLTADA A MANUTENCAO
PREDIAL?

R:

DADOS DA EMPRESA
1) PODERIA DEFINIR A ATIVIDADE DA EMPRESA?
R:

4) PODERIA EXPLICAR COMO FUNCIONA O ORGANOGRAMA DA
EMPRESA?

R:

5) QUAL O FLUXO DENTRO DA EMPRESA QUANDO A INTERESSE NA
COMPRA DE UM DETERMINADO IMOVEL?

6) PODERIA DETALHAR MELHOR A AREA DE OPERAC()ES?
R:

7) COMO VOCE ANALISA A EMPRESA A QUAL VOCE TRABALHA?
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DADOS DO EDIFICIO DE ESTUDO

1) QUAL O IMOVEL QUE PODEMOS AVALIAR?
R:
ANALISE DA GESTAO DE MANUTENCAO

1) COMO FUNCIONA A RELAGCAO E O FLUXO DA EMPRESA COM A
ADMINISTRADORA SOBRE A GESTAO DE MANUTENCAO.

R:

2) TEM CONHI?CIMENTO DAS NORMAS QUE ESTAO ATRELADAS A
MANUTENCAO? SABE SE A ADMINSTRADORA APLICA O QUE ESTA
NA LITERATURA DAS MESMAS?

R:

3) COMO E AVALIADA A ESTRATEGIA DA MANUTENC}AO OouU A

ATIVIDADE DA MANUTENCAO PARA OS ITENS A SEGUIR:

A) VIDA UTIL, DURABILIDADE E PRAZO DE GARANTIA
R:

B) MANTENABILIDADE/ MANUTENIBILIDADE

R:

C) CONFIABILIDADE DA MANUTENCAO

R:

D) PATOLOGIAS, ANOMALIAS E NIVEL DE CRITICIDADE
R:

E) CUSTOS DE MANUTENCAO

R:

E.1) TEM ALGUM PLANEJAMENTO PARA DIMINUIR O CUSTO COM
MANUTENCAO E MANTER OU ATE MELHORAR A EFICACIA?

R:
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F) TERCEIRIZA(;AO

R:

4) OS PROFISSIONAIS QUE REALIZAM AS MANUTEN(;C)ES, séo
TREINADOS? OU POSSUEM CURSOS VOLTADOS A MANUTENCAO
PREDIAL?

R:

3.1) MAS VOCE COBRA QUE A ADMINISTRADORA MOSTRE OS CURSOS
E TREINAMENTOS?

R:

5) FERRAMENTAS E/OU MODELO UTILIZADOS PARA A MANUTENCAO
a) QUAL TIPO DE MANUTENCAO MAIS UTILIZADA?

R:

b) QUAL A FERRAMENTA OU MODELO DE QUALIDADE PARA A
MANUTENCAO

c) EXISTE ALGUM SISTEMA INFORMATIZADO QUE AUXILIE NA
ESTRATEGIA DA MANUTENCAQO?

d) SE POSSUIR UMA MANUTENCAO CORRETIVA, QUAL O FLUXO DE
INFORMACAO?
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ANEXO A

Tabela A.1- Plano de Manutencgao elaborado pela Empresa de Properties

Plano de manutencao de areas privativas

Periodicidades NOTA: Este documento
é orientativo.

S Semanal 5

0 Quinzenal Recqmendagoes do
Fabricante e/ou

M Mensal Instalador, bem como

T Trimestral as legislacées vigentes,

ST Semestral devem ser sempre

A Anual observadas, ou seja,

o Outros: 3A - acada 3 anos; 5A - acada 5 anos; D - tem prioridade.

diario; 2D - duas vezes ao dia; 3S - 3 vezes por semana

Descricéo SQMTSTA
1 Instalac6es Elétricas
1.1 Instalac6es de média tenséo (cabine priméaria, substacao
e TRAFO)
1.11 Rotina de manutencdo, testes e limpeza recomendadas pelo A
Fabricante e/ou Instalador
1.1.2 Inspecéo visual e auditiva das instalagbes em busca de S

anormalidades: cabine primaria, substacao,
Transformadores, Bus ways, seccionadoras, muflas,
terminais oxidados, trincas em isoladores, arcos voltaicos,
placas de sinalizagdo e fechaduras / trincos de acesso aos
locais restritos, presenca e estado dos EPIs, etc

1.1.3 Inspecionar toda a area e providenciar os reparos A
necessarios em infiltragdes, paredes / pinturas danificadas,
caixilhos e piso e qualquer outra anormalidade observada no

recinto

1.2 Banco de capacitores

1.2.1 Rotina de manutencdo, testes e limpeza recomendadas pelo A
Fabricante e/ou Instalador

1.2.2 Inspecéao visual e auditiva de qualquer anormalidade em S
todo o conjunto

1.2.3 Verificar o funcionamento do regulador de fator de poténcia |S

1.3 Péara-raios e aterramento

1.3.1 Rotina de manutencdo, testes e limpeza recomendadas pelo A
Fabricante e/ou Instalador

1.3.2 Verificar e se necessario reparar conexdes e fixagoes A

1.3.3 Medir a resisténcia 6himica adotando medidas para correcéo A

se necessario (aumento de hastes, colocagdo de gel). Emitir
laudo assinado por profissional habilitado, recolher ART e
manter arquivado

1.34 Verificar o estado e a fixacdo dos mastros e captores e A
destes a estrutura do prédio
1.35 Verificar a integridade, a perfeita fixagdo a estrutrua e testar A

a continuidade dos condutores de descida
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1.3.6 Verificar o estado e a continuidade do aterramento de partes
metalicas aparentes, como eletrodutos, eletrocalhas, grades,
etc.
1.3.7 Verificar o estado e efetuar a limpeza das caixas de
passagem, das tampas inclusive - identificacdo, pintura,
reparos
1.4 Quadros elétricos
141 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
1.4.2 Inspecao visual e auditiva de qualquer anormalidade
1.4.3 Verificar com termovisor: terminais, conexdées, disjuntores,
contatoras, relés, barramentos, isoladores, etc. Havendo
irregularidades verificar aperto de conexdes ou substituir o
elemento defeituoso se necessério
1.4.4 Verificar e reparar as identifica¢cdes dos circuitos e dos
quadros
1.45 Verificar o balanceamento das cargas ST
1.4.6 Verificar e reparar pontos de oxidacao ST
1.4.7 Verificar e reparar fechos e dobradicas dos quadros ST
1.4.8 Verificar e reparar as tampas de protecdes dos barramentos ST
1.4.9 Verificar o estado das conexdes do aterramento do quadro
1.4.10 Verificar a programacéao e o funcionamento de timers
1.4.11 Verificar o funcionamento do painel de comando e seus
medidores (se existente)
1.4.12 Verificar possivei emendas, amarragéo e organiza¢éo dos
cabos
1.4.13 Verificar possiveis danos no isolamento dos cabos
1.4.14 Verificar as interligacdes por eletrodutos e eletrocalhas ST
aparentes, quanto a perfeita fixac@o a estrutura, existéncia
de umidade, etc
1.4.15 Efetuar a termografia de todos os quadros, bus ways,
conexdes de média/baixa tenséo, TRAFOs, chaves matheus
15 UPS e Estabilizadores
15.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo ST
fabricante e/ou instalador
15.2 Inspecéao visual e auditiva de qualquer anormalidade
1.6 Baterias
16.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo ST
fabricante e/ou instalador
1.6.2 Inspecao visual, quanto a vazamentos ou qualquer
anormalidade
1.6.3 Efetuar a troca das baterias na periodicidade recomendada 3A
pelo fabricante
1.7 lluminacéo
171 Verificar a existéncia de lampadas, reatores e disposivitivos
de partida queimados e providenciar a troca
1.7.2 Verificar a existéncia de luminarias danificadas e
providenciar a troca
1.7.3 Verificar a perfeita fixagdo das luminarias em forros e/ou

estruturas
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1.7.4 Verificar o estado e funcionamento de interruptores /
espelhos e reparar se necessario
1.75 Verificar o aterramento da carcaca quando for o caso (postes ST
/ luminarias externas) e efetuar o reparo
1.7.6 Verificar a integridade dos cabos e conexdes
1.7.7 Limpeza do corpo da luminaria ST
1.8 lluminacédo de emergéncia
181 Rotina de manutencéao / limpeza recomendada pelo ST
fabricante e/ou instalador
1.8.2 Testar o funcionamento através do auto teste, reparar se
necessario
1.8.3 Verificar a existéncia de lampadas, reatores e disposivitivos
de partida queimados e providenciar a troca
1.9 Luminosos / Letreiros / Sinalizadores
19.1 Verificar e reparar a sinalizagdo de altitude quanto a ST
oxidacao, umidade, estanqueidade, fixacdo, lampada,
fotocélula, aterramento, etc
1.9.2 Inspecéo visual, e reparo se necessario, da sinalizagdo de
altitude e dock lights quanto ao seu funcionamento
194 Verificar estado geral de cabos, eletrodutos, conexdes e
demais componentes elétricos. Reparar se necessario
1.95 Verificar estado geral da estrutura de totens e luminosos, a ST
fixacdo a base, lonas, perfis e demais elementos estruturais.
Providenciar os reparos necessarios
1.10 Geral
1.10.1 Inspecionar e manter em bom estado os diagramas elétricos
em todos os quadros elétricos. Atualizar eventuais
alteragcfes executadas que tenham sido pré-aprovadas
1.10.2 Inspecionar quanto a limpeza, vedacéo e/ou drenagem e ST
manter em bom estado todas as caixas de passagem,
elétricas, de comunicacéo, etc, sujeitas a intempéries
2 Instalacfes eletro-mecéanicas \
2.1 Ar condicionado
211 Geral
2111 Elaborar e manter atualizado o PMOC (Plano de ST
manutenc¢do, operacao e controle), conforme legislacBes
vigentes
21.1.2 Rotina de manutencdo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
2.1.1.3 Verificar obstru¢cfes no insuflamento, retorno ou tomada de
ar externo
2114 Verificar as tubulacdes, registros e os diversos elementos do
sistema, quanto ao isolamento térmico, fixa¢do, vazamentos,
vibra¢des, ruidos anormais ou qualquer outra anormalidade
2.1.15 Balanceamento do sistema
2.1.1.6 Verificar o funcionamento de termdmetros e manémetros e
checar se os valores indicados séo os de projeto
2117 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosdo no gabinete, na
moldura da serpentina e na bandeja
2.1.1.8 Verificar a operacao de drenagem de agua da bandeja
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2.1.1.9 Verificar a vedacao dos painéis de fechamento do gabinete M
2.1.1.10 Verificar a tensdo das correias para evitar o escorregamento M
21111 Lavar as bandejas e serpentinas com remocao do biofilme M
(lodo), sem o uso de produtos desengraxantes e corrosivos
2.1.2 Filtros de ar
2121 Limpar (quando recuperavel) ou substituir (quando T
descartavel) o elemento filtrante a cada 3 meses ou menos
se 0 ambiente exigir
2122 Verificar e eliminar as frestas dos filtros M
2.1.3 Ventiladores e Exaustores
2131 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador
2.1.3.2 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosdo M
2.1.3.3 Verificar todos os elementos de fixacdo: bases, mancais,
amortecedores, polias, grades, etc.)
2.1.34 Verificar ruidos e vibragées anormais M
2.1.35 Verificar a tenséo das correias para evitar o escorregamento M
2.1.3.6 Verificar a operagédo dos amortecedores de vibragéo
2.1.3.7 Verificar a instalacdo dos protetores de polias e correias M
2.1.3.8 Verificar a operagéo dos controles de vazao
2.1.4 Casa de maquinas
2141 Verificar limpeza geral da sala M
2.1.4.2 Verificar necessidade de pintura ou retoques na sala em
paredes, pisos, caixilhos, etc
2.15 Aquecedores
2151 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
2152 Verificar e eliminar sujeira, dano e corrosao
2153 Verificar o funcionamento dos dispositivos de seguranca M
2.1.6 Tomada de ar externo
2.16.1 Verificar e eliminar sujeira, danos, e corroséo M
2.1.6.2 Verificar a fixacao
2.1.6.3 Verificar 0 acionamento mecanico do registro de ar (damper)
2.1.7 Registro de ar (damper) de retorno
2171 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosao M
2.1.7.2 Verificar 0 seu acionamento mecénico
2.1.8 Registro de ar (damper) corta fogo (quando houver)
2181 Verificar o certificado de teste M
2.1.8.2 Verificar o funcionamento dos elementos de fechamento, M
trava e reabertura
2.1.8.3 Verificar o posicionamento do indicador de condicao (aberto M
ou fechado)
2.1.9 Dutos, Acessorios e Caixa Pleno para o Ar
2191 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosao ST
2.1.9.2 Verificar a vedacgéo das portas de inspe¢cdo em operagao
normal
2.1.9.3 Verificar e eliminar danos no isolamento térmico
2.1.9.4 Verificar a vedacéo das conexdes
2.195 Limpar internamente toda a rede de dutos com empresa
especializada com emisséo de laudo por profissional
habilitado, conforme legislacao vigente
2.1.10 Grelhas para insuflamento e retorno
2.1.10.1 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosao




73

2.1.10.2 Verificar a fixacao ST

2.1.11 Torre de resfriamento

21111 Rotina de manutencéao / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador

21112 Verificar a existéncia de ruidos e vibracdes anormais M

2.1.11.3 Verificar e regular o nivel de 4gua, funcionamento da boéia de M
reposi¢do e interruptor de baixo nivel (se existir)

21114 Fazer andlise da 4gua e o devido tratamento se necessario M

2.1.115 Verificar o perfeito funcionamento do(s) ventilador(es), ST
lubrificar, reparar se necessario

2.1.12 Bombas

21121 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador

2.1.12.2 Verificar existéncia de ruidos e vibragcdes anormais M

2.1.12.3 Verificar e eliminar vazametos nos registros, valvulas e M
tubulacbes

2.1.12.4 Verificar e limpar filtros de succéo M

2.1.125 Verificar e reparar indicios de oxidagdo e pintura: bombas, ST
interligac@es hidraulicas, conexdes, apoios, fixacdes, etc.

2.1.12.6 Verificar a regulagem e atuacdo de dispositivos de M
acionamento: boias, relés, etc

2.1.12.7 Testar e alternar o funcionamento de bombas reserva (se for M
0 caso)

2.1.12.8 Medir e registrar a temperatura de operacgéo, rotacéo e M
pressao manométrica

2.1.13 Chillers

2.1.13.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador

2.1.13.2 Verificar existéncia de ruidos e vibragcdes anormais M

2.1.13.3 Verificar isolamento térmico das tubulacdes M

2.1.13.4 Verificar funcionamento dos termémetros e manémetros do M
circuito de agua

2.1.135 Eliminar pontos de ferrugem ST

2.1.13.6 Verificar temperatura de entrada e saida de agua gelada e M
de condensacao

2.1.13.7 Verificar eventual aquecimento anormal do motor do M
compressor

2.1.14 VAVs e Outros Elementos de Controle
Estacado de operacéo

21141 Verificar configuragdes e programas das controladoras M

2.1.14.2 Rotinas de verificagdo de erros M

2.1.14.3 Teste de desempenho do software M

2.1.14.4 Impresséo / exclusdo de alarmes M

2.1.14.5 Gerar relatérios de atividades do sistema M
Controladoras

2.1.14.6 Verificar perfeito funcionamento

2.1.14.7 Teste de comunicacao
Elementos de campo

2.1.14.8 Verificar perfeito funcionamento

2.1.14.9 Leitura dos sensores

2.1.14.10 |Afericdo dos sensores, como pressostatos, umidostatos,
termostatos, mandmetros, etc

2.1.14.11 | Checagem das conexdes
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2.2 Coifas

221 Rotina de manutencéao / limpeza recomendada pelo ST
fabricante e/ou instalador

222 Raspagem geral interna eliminando toda a gordura ST
(certificar-se de que o sistema esta desligado)

2.2.3 Executar limpeza geral com produto sollvel em agua, ST
atoxico e ndo inflaméavel (ao final, religar o sistema,
certificando-se do seu perfeito funcionamento)

224 Emitir laudo / certificado de limpeza e desinfeccdo ST

2.3 Bebedouros

23.1 Rotinas de manutencéo preventiva conforme orientacées do M
fabricante

2.3.2 Verificar estado e funcionamento das diversas tubulacdes e
registros

2.3.3 Corrigir pontos de oxidacdo em carcacas, tubulacdes, ST
fixacdes, etc.

2.3.4 Fazer andlise da potabilidade da agua M

2.4 Elevadores

24.1 Elevador de tranporte de passageiros
Geral

24.1.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador

24.1.2 Se autorizado, simular falta de energia e certificar-se de que
o elevador vai ao térro
Cabina

24.13 Checar nivelamento, aceleracéo e retardamento D

24.1.4 Verificar intercomunicador, interfone, ventilador, iluminacao,
alarme

2415 Checar sinalizacao M

24.1.6 Limpeza Geral do teto da cabina e contrapeso M
Porta de Pavimento

2417 Verificar perfeito funcionamento D
Casa de maquinas

2.4.1.8 Limpeza Geral do piso e equipamentos M

24.1.9 Verificar janelas, iluminag&o, extintor M

2.4.1.10 Testar sistema de emergéncia M
Limitador de velocidade

24.1.11 Testar contatos, limpeza e lubrificacdo M
Méaquina de tragcao

2.4.1.12 Verificar o freio da maquina de tracéo M
Poco

24.1.13 Testar chave de protecdo de acesso ao pogo M

24.1.14 Verificar para-choques: integridade, nivel de éleo, M
vazamentos

24.1.15 Limpeza Geral M

2.4.1.16 Checar sensores do poco M

24.2 Monta cargas
Geral

2421 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo M

fabricante e/ou instalador

Funcionamento
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2422 Verificar nivel de parada M
2423 Verificar ruidos anormais M
24.2.4 Verificar botoeiras M
24.25 Verificar placas M
24.2.6 Verificar prateleiras M
24.2.7 Verificar painéis e fixagdes M
2428 Verificar rampa, trinco e fixagcbes M
24.2.9 Verificar sinalizacao M
Poco
2.4.2.10 Executar limpeza M
24211 Verificar e anotar irregularidades M
Cabina
24.2.12 Executar limpeza M
Casa de maquinas
2.4.2.13 Verificar a existéncia de lampadas queimadas M
2.4.2.14 Verificar ventilacdo M
2.4.2.15 Verificar extintor: validade, posicionamento, sinalizacéo M
2.4.2.16 Verificar ruidos anormais M
243 Niveladores de docas
24.1 Rotina de manutencdo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
2.4.2 Verificar o funcionamento da niveladora
243 Verificar e reparar umidade, pontos de oxidagéo ST
25 Portas rapidas
251 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
25.2 Verificar o perfeito funcionamento das portas manuais e seus
diversos elementos
AldCOE Ol a a
3.1 Geral
3.1.1 Verificar o estado e limpeza geral da sala de bombas / M
recalque, ralos, ventilagéo
3.1.2 Verificar o perfeito estado e fechamento da(s) caixa(s) M
d'agua
3.1.3 Verificar o perfeito estado e auséncia de vazamentos nos M
reservatorios, flanges, hidrémetros, etc
3.14 Verificar e reparar vazamentos ou danos gerais em torneiras, M
registros, sifées, valvulas de descarga, chuveiros, pias,
tampos e demais pegas ou acessorios sanitarios fornecidos
na entrega da obra. Substiuir por outro idéntico se néo for
possivel reparar
3.15 Verificar e reparar pontos de oxidagdo em reservatorios, ST
tubulagbes, conexdes, etc
3.1.6 Inspecionar e reparar valvulas de retencéo (se existente)
3.1.7 Fazer andlise de potabilidade M
3.1.8 Limpar o reservatério de agua potavel. Emitir relatério de ST
desinfeccado assinado por profissional habilitado e manter
nos arquivos
3.1.9 Verifique o nivel dos reservatdrios, principalmente o de D

incéndio se for separado
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3.1.10 Se os reservatorios sdo equipados com alarmes de
alto/baixo nivel, fazer os testes de acionamento e
recebimento do alarme no BMS
3.2 Bombas
3.2.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
3.2.2 Testar as bombas quanto ao perfeito funcionamento em
manual e automético
3.2.3 Verificar existéncia de ruidos e vibragGes anormais
3.24 Verificar e eliminar vazametos nos registros, valvulas e
tubulacdes
3.25 Verificar e reparar indicios de oxidagdo e pintura: bombas, ST
interligac@es hidraulicas, conexdes, apoios, fixacdes, etc.
3.2.6 Verificar a regulagem e atuacdo de dispositivos de
acionamento: boias, relés, etc
3.2.7 Testar e alternar o funcionamento de bombas reserva (se for
0 caso)
3.3 Bombas dosadoras
3.3.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
3.3.2 Verificar a estanqueidade do circuito
3.3.3 Controlar a regulagem da dosagem e do fornecimento de
produto
3.4 Rede de aguas pluviais
3.4.1 Verificar vazamentos nas juntas de tubula¢des e/ou calhas
3.4.2 Limpar as caixas de inspecao e bueiros, ralos simples e
hemisféricos
3.4.3 Limpar as calhas, condutores e telhados
3.4.4 Verificar a fixagcao dos rufos, calhas e condutos de captacao, ST
relatando e reparando irregularidades
3.5 Rede de esgoto
3.5.1 Verificar a ocorréncia de vazamentos, entupimentos e outros
defeitos na tubulacéo
3.5.2 Verificar retorno de odores nas tubulagdes, identificando as
causas e adotando as ac¢8es corretivas necessarias
3.53 Limpar os ralos simples e caixa sifonada ST
3.54 Verificar as saidas dos tubos de ventilagdo ST
3.55 Verificar as conexdes das pecas com a tubulagéo
3.5.6 Verificar estado de conservacéo e fixagao das tubulacfes ST
aparentes, inibindo processos de deterioracdo
3.5.7 Verificar a estanqueidade e fixacdo das janelas de visita ST
3.5.8 Verificar a existéncia de refluxos, identificar a causa e corrigir
Caixas de inspecéo e de gordura
3.5.9 Verificar transbordamentos e entupimentos nos ralos, caixas
e reservatoérios
3.5.10 Limpar as caixas de inspecao externas do prédio ST
3.5.11 Limpar e/ou tratar biologicamente as caixas de gordura

interna e externa do prédio. Manter registro da destinagdo do
material
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3.5.12 Limpar os ralos e caixas sifonadas da sala de maquinas,
recinto de barrilete e casa de bombas

3.5.13 Verificar as condi¢tes e fixacdo das tampas das caixas de M
inspecao/passagem e coletoras de gordura e dos ralos

3.5.14 Verificar o estado geral de conservacao das caixas de ST
inspecao/passagem e gordura, efetuando os reparos
necessarios
Fossas sépticas

3.5.15 Verificar necessidade de limpeza

3.5.16 Verificar estado geral de conservacao ST
ETEs

3.5.17 Verificar o perfeito funcionamento D

3.5.18 Aplicar rotina de manutencao conforme orientacéo do M
fabricante
Bombas

3.5.19 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador

3.5.20 Testar as bombas quanto ao perfeito funcionamento em M
manual e automatico

3.5.21 Verificar existéncia de ruidos e vibracdes anormais M

3.5.22 Verificar e eliminar vazametos nos registros, valvulas e M
tubulacdes

3.5.23 Verificar e reparar indicios de oxidagdo e pintura: bombas, ST
interligagBes hidraulicas, conexdes, apoios, fixa¢des, etc.

3.5.24 Verificar a regulagem e atuacéo de dispositivos de M
acionamento: boias, relés, etc

3.5.25 Testar e alternar o funcionamento de bombas reserva (se for M
0 caso)

4 DO oto-gerado

4.1 Geral

41.1 Rotina de manutencdo / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador

4.1.2 Verificar obstrugdo de passagens de ar internas e externas M
(sala ou carenagem)

4.1.3 Verificar limpeza geral da sala M

41.4 Fazer teste em vazio (sem carga) por 15 minutos ou até M
atingir a temperatura normal de operacao. Verificar
normalidade de funcionamento, controles, vazamentos

4,15 Se autorizado, fazer teste com carga por 15 minutos,
observando a anotando qualquer anormalidade. Alinhar com
conddminos.

4.2 Verificagdes elétricas
Baterias

4.2.1 Efetuar a troca das baterias 3A
Motor

4.2.2 Verificar o circuito e funcionamento do pré — aquecimento M
Gerador

4.2.3 Registrar a tensédo do gerador (A/AB) M

4.2.4 Registrar a tenséo do gerador (B/BC) M

4.2.5 Registrar a tenséo do gerador (C/AC) M

4.2.6 Registrar a freqiiéncia do gerador M

4.2.7 Registrar a corrente do gerador(A) M

4.2.8 Registrar a corrente do gerador(B) M
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429 Registrar a corrente do gerador(C) M
4.2.10 Registrar a poténcia do gerador em carga M
4211 Registrar a Poténcia acumulada (KW/h) M
Quadro de comando e forca
4212 Verificar funcionamento de superviséo das protecdes do M
motor e gerador
4.2.13 Verificar os instrumentos de medi¢do do quadro M
4.2.14 Verificar lampadas de sinalizacéo M
4.3 Verificagdes mecénicas
Sistema de arrefecimento
43.1 Registrar a temperatura do liquido de arrefecimento M
4.3.2 Verificar vestigios de vazamentos M
4.3.3 Verificar a colméia do radiador (obstrucdo e vazamentos) M
4.3.4 Verificar mangueiras e abracadeiras do sistema M
435 Verificar e corrigir o nivel do liquido de arrefecimento M
4.3.6 Substituir o liquido / aditivo de arrefecimento
Sistema de lubrificac&o
4.3.7 Verificar vazamento de 6leo lubrificante M
4.3.8 Verificar as mangueiras e abragadeiras do sistema M
4.3.9 Registrar a temperatura do 6leo lubrificante M
4.3.10 Verificar e corrigir se necessario o nivel do 6leo lubrificante M
4.3.11 Trocar o Oleo lubrificante
4.3.12 Trocar o elemento filtrante
Sistema de combustivel
4.3.13 Verificar conexdes e sinais de vazamentos gerais M
4.3.14 Verificar estado de conservagéo do tanque M
4.3.15 Verificar nivel de 6leo lubrificante na bomba M
4.3.16 Verificar os filtros de combustivel racor M
4.3.17 Limpar o pré filtro da bomba alimentadora M
4.3.18 Drenar sedimentos do tanque M
4.3.19 Drenar sedimentos dos filtros de combustivel e racor M
4.3.20 Fazer funcionar sistema de abastecimeto (bombeamento e M
dreno, se presente)
4.3.21 Verificar estado geral e limpeza do tanque de combustivel e M
contencdes
4.3.22 Substituir os filtros de combustivel
Sistema de admisséo
4.3.23 Verificar e testar indicador de restricdo do filtro de ar M
4.3.24 Verificar e limpar filtro de ar (se necessario indicar M
substitui¢éo)
4.3.25 Verificar vazamentos no sistema de admissao M
Protecao e combpate a endio
5.1 Extintores
511 Verificar validade da recarga e do teste hidrostatico M
5.1.2 Efetuar a recarga
5.1.3 Efetuar teste hidrostéatico 5A
514 Verificar o correto posicionamento conforme sinalizacéo M
5.15 Verificar e reparar sinalizacdo de piso, vertical, placas, etc
5.1.6 Verificar limpeza
5.1.7 Verificar trava de seguranca e lacre M
5.1.8 Verificar mangote M
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5.1.9 Verificar obstrucdo

5.1.10 Verificar manémetro M

5.2 Hidrantes

5.2.1 Verificar estado de conservacéao (vidros, dobradicas, fechos, M
tampa) e fixacdo das caixas; reparar se necessario

5.2.2 Verificar e reparar sinalizacdo de piso, vertical, placas, etc

5.2.3 Verificar limpeza

5.2.4 Verificar presenca e estado de conservacao de mangueiras, M
bicos e chaves

5.25 Eliminar pontos de oxidacao e pintar se necessario ST

5.2.6 Efetuar teste hidrostatico das mangueiras

5.2.7 Verificar, em todo o sistema, existéncia de vazamentos em M
tubulacBes, conexdes, registros, tampdes, etc.
providenciando o reparo

5.2.8 Inspecionar todo o sistema quanto a pontos de oxidagao, ST
perfeita fixacdo a estrutura, alinhamento, danos em geral e
auséncia de elementos estranhos pendurados ao sistema.
Reparar se necessario

5.3 VGAs

53.1 Verificar estado geral de conservacao e funcionamento M

5.3.2 Verificar estado geral e perfeito funcionamento de
mandmetros

5.3.3 Verificar se a rede estd com a pressao de projeto

5.3.4 Verificar se a pressédo "depois" da VGA é igual ou préxima a
pressao "antes" da VGA, aliviar se for o caso

5.35 Verificar estado geral de conservacéo e o perfeito
funcionamento de redutores de pressao

5.3.6 Verficar corrente / cadeado / acesso restrito as VGAs, e se
estdo abertas (ao flluxo livre de 4gua)

5.3.7 Verificar e eliminar pontos de oxidacéo, retocar a pintura se ST
necessario

5.3.8 Testar alarme ST

5.4 Bombas de incéndio

54.1 Rotina de manutencdo / limpeza recomendada pelo M
fabricante e/ou instalador

5.4.2 Fazer teste das bombas jockey, principal e auxiliar elétricas M
(se existir), moto-bombas.

5.4.3 Observar o perfeito funcionamento da valvula de alivio de M
presséao, se existir. Relatar / reparar qualquer anormalidade

544 Executar rotina de manutenc¢éo na valvula de alivio de
pressao, se existir, conforme orientacdes do fabricante

545 Verificar existéncia de ruidos e vibragGes anormais M

54.6 Verificar e eliminar vazametos nos registros, valvulas e M
tubulacdes

54.7 Verificar estado de mangotes e abracadeiras M

5.4.8 Verificar dreno M

5.4.9 Verificar e limpar filtros de succéo M

5.4.10 Verificar e reparar indicios de oxidacao e pintura: bombas, ST
interligagBes hidraulicas, conexdes, apoios, fixa¢des, etc.

54.11 Verificar a regulagem e atuacéo de dispositivos de M

acionamento: boias, relés, etc
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5.4.12 Inspecéo visual do sistema: bomba, bateria, motor, quadro
elétrico, etc

5.4.13 Lmpeza geral da sala e equipamentos

5.5 Sprinklers

5.5.1 Inspecionar todo o sistema em busca e obstrucfes e
vazamentos. Reparar se necessario

5.5.2 Inspecionar todo o sistema quanto a pontos de oxidacéo, ST
perfeita fixacdo a estrutura, alinhamento, danos em geral e
auséncia de elementos estranhos pendurados ao sistema
(bicos, tubulacéo). Reparar se necessario

5.6 Supervisao
Central de alarme

5.6.1 Rotina de manutencdo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador

5.6.2 Verificagdo e certificagéo do sinal gerado corretamente no ST
painel

5.6.3 Verificagdo de rotina de acionamento e detecgéo de todo o ST
modulo supervisor do sistema

5.6.4 Testes de desempenho de comunicagdo do modulo com o ST
laco

5.6.5 Inspecéao visual da normalidade do sistema D
Detectores de fumaca

5.6.6 Teste de deteccdo de fumaca no orificio de sensibilidade ou ST
na linha de visada (se do tipo perimétrico)

5.6.7 Retirada para limpeza (se possivel) ST

5.6.8 Teste de comunicagéo com o laco e a central ST
Acionadores manuais

5.6.9 Verificacdo de ativagdo dos equipamentos: sirenes, ST
lampadas de alerta, bombas, etc sob seu comando e
sequéncia de acionamento

5.6.10 Certificagdo de rotina executada conforme logica pré- ST
definida

5.6.11 Teste de desempenho de comunicagao do médulo com o ST
laco

5.7 Geral

5.7.1 Verificar estado e perfeita fixacdo das placas de sinalizagédo
de extintores, hidrantes, rotas de fuga, acionadores manuais,
sirenes, etc. Reparar ou substituir o que for necessario

5.7.2 Verificar o estado e o perfeito funcionamento / travamento
das portas corta fogo e seus elementos como dobradi¢as,
fechos manuais e magnéticos (se existir), etc. Reparar ou
substituir o que for necessario

5.7.3 Verificar e reparar pontos de oxidacao e pintura em portas ST
corta fogo e suas guarnicdes

57.4 Verificar e reparar pontos de oxidacao, pintura, apoios e ST
fixacBes da rede de hidrantes e sprinklers

575 Constituir e treinar brigada de incéndio conforme instrucoes ST

técnicas (ITs) do corpo de bombeiros




5.7.6

Inspecionar estado geral de sistemas especiais de extincdo
(se instalados) e seus diversos elementos, como bombas,
solendides, compressores, cilindros, pressostatos,
mandmetros, acionadores, sensores, etc. Exemplo: extingdo
limpa por gases especiais, sprinklers do tipo pre-action, etc.
Reparar se necessario conforme instru¢ées do manual de
operacdo e manutencao do fabricante / instalador

ST
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6.1

Elementos Estruturais

6.1.1

Inspecao visual em pilares, vigas, lajes e pisos quanto a
trincas, partes quebradas ou danificadas na operacao

ST

6.1.2

Verificar o estado das juntas de dilatacdo e suas vedagoes.
Providenciar o reparo se for o caso

ST

6.1.3

Inspecdo visual em estruturas metalicas e de madeira
quanto ao perfeito estado dos diversos elementos, partes
quebradas, amassadas, entortadas, empenadas, etc.

ST

6.1.4

Verificar o estado dos apoios de estruturas metélicas e de
madeira

ST

6.1.5

Verificar o estado de conservacgéo da pintura dos elementos
metalicos e de madeira e providenciar os reparos se for o
caso

6,2

Fechamentos, revestimentos, cobertura

Alvenarias

6.2.1

Verificar trincas, amarragdes, prumo, juntas dilatacédo e
outros danos

ST

Esquadrias

6.2.2

Inspecionar o estado geral e perfeito funcionamento de
portas, janelas, guarni¢des, fechos, fechaduras, dobradicas,
macanetas, visores, molas aéreas e de piso, puxadores, etc.

ST

Vidros e espelhos

6.2.3

Inspecionar o estado geral dos vidros e espelhos quanto a
trincas, perfeita fixacdo, vedacao, etc

ST

Divisorias

6.2.4

Inspecionar o estado geral dos painéis, portas e seus
diversos elementos quanto a fixagdo, prumo, estabilidade
danos em geral.

ST

Forros

6.2.5

Inspecionar o estado geral quanto a: perfeito encaixe e
estado geral das placas (se for o caso), pontos de infiltragéo,
alinhamento, estabilidade, fixag&o, estrutura auxiliar, pintura,
perfeito encaixe e acabamento de luminarias, sprinklers,
difusores de ar condicionado, detectores de fumaca,
detectores de presenca, etc.

ST

Cobertura

6.2.6

Inspecionar o estado geral da cobertura quanto a
estabilidade, alinhamento, danos em geral.

ST

6.2.7

Inspecionar e limpar elementos de iluminacdo natural quanto
ao estado geral, elementos danificados, vedacéo, etc.

ST

6.2.9

Verificar o estado geral e providenciar reparos se necessario
dos pontos impermeabilizados

ST

6.2.10

Se existente extrator de fumaca, inspecionar o estado geral
e aplicar rotina de manutencédo preventiva conforme
orienta¢des do fabricante
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6.2.11 Inspecionar a linha de vida e seus diversos elementos de ST
fixacdo quanto a aparente estabilidade e normalidade
Revestimentos / fechamentos

6.2.12 Inspecionar o estado geral dos revestimentos / fechamentos ST
verticais metalicos, ceramicos, vinilicos, lambris, téxteis, etc ;
corrigir pequenas trincas, rejuntamento, pecas soltas, etc.

6.2.13 Inspecionar o estado geral da pintura em paredes e/ou
painéis e providenciar o reparo ou retoque
PIversao

7.1 CFTV

7.1.1 Rotina de manutencéao / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador

7.1.2 Verificar o funcionamento dos equipamentos, corrigindo D
eventuais falhas

7.1.3 Ajustar o alinhamento e a regulagem do foco das camaras
se for o caso

7.14 Verificar a fixagdo das caAmaras/gabinetes, efetivando os
reapertos e reforgos necessarios

7.1.5 Verificar os protetores das camaras, eliminando focos de ST
corroséo / umidade

7.2 Interfones, campainhas, telefonia

7.2.1 Testar o funcionamento dos interfones e campainhas,
corrigindo eventuais falhas

7.2.2 Inspecionar o estado das instala¢cdes de telefonia desde o ST
poste da concessionaria até o DG bem como o proéprio DG.
Observar: fiagdo, conexdes, organizagéo, caixas de
passagem (tampas, limpeza e vedacéo), sinais de oxidacao
e qualquer outra anormalidade. Providenciar os reparos
necessarios. Se necessario, acionar a concessionaria local

7.3 Areas externas

7.3.1 Inspecionar o estado geral da pavimentacao, guias, bocas ST
de lobo, etc.

7.3.2 Inspecionar o estado geral dos passeios, calcadas e ST
corredores

7.3.3 Inspecionar o estado geral de tachdes e redutores de ST
velocidade em geral

7.3.4 Inspecionar o estado geral de conservacao dos postes de ST
iluminacao

7.3.5 Inspecionar estado geral de contencdes, taludes e afins
(inclusive linha de vida, se existir)

7.3.6 Inspecionar o estado geral das sinalizagdes externas, ST
inclusive as de transito: placas, faixas, pintura de piso, vagas
de estacionamento, cancelas, etc.

7.3.7 Inspecionar o estado geral de conservacédo de cercas, ST
muros, grades, portdes, guaritas e afins

7.3.8 Inspecionar o estado geral de conservacao do Heliponto:

estrutura, partes metalicas, suportes, conexdes a estrutura,
pintura, sinalizagdo, biruta, iluminacéo, aterramento,
equipamentos para combate a incéndio, demais
equipamentos e regularizacdo Prefeitura/ANAC
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7.4 Comunicacgéo visual interna
7.4.1 Inspecionar o estado geral das sinaliza¢g8es internas das
areas comuns como indicacdo de acesso a banheiros,
vestiarios, recepgédo e outros ndo cobertos em itens
especificos deste plano
7.5 Sistema de gas natural e/ou GLP
7.5.1 Rotina de manutencéo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador
7.5.2 Checar a aparente normalidade do sistema, valvulas, D
manometros e demais elementos do sistema
7.5.3 Se GLP, checar a validade do teste hidrostatico dos botijoes
7.6 Sistema de monitoramento / automacgéo predial (BMS)
7.6.1 Para todos os sistemas prediais monitorados pelo BMS, ST
simular os varios tipos de alarmes possiveis. Certificar-se
que a central recebe os alarmes e de que a descri¢cdo no
sistema é compativel com o que realmente acontece
7.7 Outros
7.7.1 Verifique o estado geral do desfibrilador, se existente.
Observar rotinas de manutencéo do fabricante.
7.7.2 Testar o funcionamento do alarme de pénico /
monitoramento de invasdo ou similares. Certificar que a
central de monitoramento (interna e externa) recebem o sinal
7.7.3 Rotina de manutenc¢éo / limpeza recomendada pelo
fabricante e/ou instalador em Sistemas Especiais
eventualmente existentes e ndo mencionados neste
plano, como por exemplo, Detec¢do de umidade,
Sistemas de energia solar, Sistemas de aquecimento,
Sistema de captacgdo de dguas de chuva/ lencol freatico,
etc.
8 NEeza
8.1 Geral
8.1.1 Limpeza dos pisos respeitando as recomendac¢des do 3S
instalador quanto aos produtos utilizados. Dar preferéncia
aos biodegradaveis
8.1.2 Aspiracdo do carpete conforme orietagdes do fabricante
quanto ao método e quanto ao uso (periodicidades
diferentes conforme areas de maior ou menor circulacao)
8.1.3 Limpeza do carpete conforme orietacfes do fabricante
guanto ao método e quanto ao uso (periodicidades
diferentes conforme areas de maior ou menor circulacao)
8.1.4 Limpeza dos vidros internamente
8.1.5 Limpeza e higienizacado das lixeiras
8.1.6 Recolhimento e correta armazenagem e destinacdo do lixo D
organico e/ou reciclavel
8.1.7 Enceramento do piso, se cabivel
8.2 Areas Comuns
8.2.1 Limpeza de fachada envidracada
8.2.2 Limpeza estacionamento
8.2.3 Limpeza dos cinzeiros D
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8.2.4 Limpeza de corrimdos em area de grande circulagao D
8.2.5 Limpeza de portas, piso, paredes e espelhos de elevadores, 3S
se existente
8.2.6 Lavar/limpar escadas em geral
8.2.7 Lavar e/ou limpar escada de emergéncia que é utilizada
somente em situa¢Bes de emergéncia
8.2.8 Limpar capachos de acesso a areas comuns e privativas
8.2.9 Limpar bancos, pracas, mesas e similares em areas 3S
externas
8.3 WCs e Vestiarios
8.3.1 Lavar e desinfectar completamente pias, vasos e metais
sanitarios
8.3.2 Limpar espelhos, portas e divisérias
8.3.3 Limpar vasos, pias, mictérios, bancadas e outros 2D
8.34 Recolher o lixo e dispor em local adequado 2D
8.3.5 Checar o funcionamento de odorizadores
8.3.6 Checar o estado dos dispensers D
8.3.7 Repor descartaveis 2D
8.4 Copas e Refeitérios
8.4.1 Limpar mesas, cadeiras, bancadas, etc. 2D
8.4.2 Limpeza permanente em pisos, paredes, portas, divisorias e D
outros
8.4.3 Lavar e higienizar completamente
9 Controle de Pragas |
9.1 Contratar empresa especializada para fazer o monitoramento
e controle de pragas
10 Paisagismo |
10.1 Contratar empresa especializada para fazer a manutencado do

paisagismo quando aplicavel
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ANEXO B
Tabela B.2- Registro de manutengéo NBR 5674:2012

Gerals

Programa de prevencéo de riscos ambientais (PPRA)

Programa de manutencao preventiva

Planilha ou lista de verificacoes da execucao do programa de manutengao preventiva

Relatdrio de verificagées das manutengoes corretivas executadas

Atas de assembleias com aprovacédo do programa de manutencao

Sistemas eletromecéanicos

Relatdrio anual de verificacoes dos elevadores (RIA)

Atestado de inicializacdo do gerador

Relatorio de verificacoes da manutencao dos elevadores

Verificagbes e relatério das instalagoes elétricas

Verificacoes e relatorio de medicao 6hmica

Verificagoes e relatério de manutencao das bombas

Atestado SPDA — Sistema de Protecao e Descarga Atmosférica

Protecao contra descargas atmosféricas

Automacao de dados, informatica, voz,
telefonia, video e televisao

Gerador de agua quente

— Verificacoes com registros no livro de manutencao ou
Ar-condicionado em formulérios especificos ou, dependendo do caso,

Aquecedor coletivo em relatério da empresa contratada

Circuito fechado de TV

Antena coletiva

Grupo gerador

Quadro de disfribuicao de circuitos
Verificagdes com registros no livro de manutengao

Tomadas, interruptores e pontos de luz

Elevadores Verificacoes com registros no livro de manutencao ou

= . em formulérios especificos ou, dependendo do caso,
Exaustao mecanica em relatério da empresa contratada




Equilpamentos em geral

Relagao de equipamentos

Certificado de garantia dos equipamentos instalados

Manuais técnicos de uso, operagac & manutengao dos equipamentos instalados

Livro de registro das atividades da manutengao

Sistemas de segurancga

Automacao de portoes

em
Instalacoes de interfone

Verificagtes com registros no livro de manutencao ou

formuléarios especificos ou, dependendo do caso,
em relatdrios da empresa contratada

Sistemas de seguranca especificos

Ceriificado da empresa contratada

Instalagdes hidraulicopredials e gds

InstalagGes hidraulicas/esgotos/aguas
pluviais/lougas/metais/bombas

Verificagoes com registros no livro de manutengao ou
em formulérios especificos ou, dependendo do caso,
em relaténios e certificado da empresa contratada/

certificado e atestado de potabilidade da agua

Atestado de instalacao de gas

Verificagoes de limpeza dos reservatoros com registro no livro de manutencao

Revestimentos de paredes / plsos e tetos

Revestimentos espediais (formica, pisos
elevados, materiais compostos de alumimic)

Verificagbes com registros no livro de

Forros madeira

manutengao ou em formularios especificos

Esquadrias
Aluminio
Ferro Verificagdes com registros no livro de
Madeira manutengéo ou em formulérios especificos
Vidros
Lazer

Jardim
Playground
Quadra poliesportiva

— Verificagbes com registros no livro de
Piscina manutengdo ou em formulérios especificos.
Sauna asca Convém que os registros incdluam referéncias

Sauna amida

as condigbes de higiene

SPA

Desratizacao e desinsetizacao

Pintura e Imp

ermeabllizacio

Pintura/verniz
(intarnamente &/ou extemamente)

Verificacoes com registro no livro de

Impemeabilizagac

manutencao ou em formularios especificos
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Instalag6es hidraulico-predials e gas

Verificagoes da limpeza do pogo de esgoto, poco
com registro ne livro de manutencaoe

de dgua servida, caixas de drenagem e esgoto,

Banheira de hidromassagem

Sistemas de combate a fogo ou Incéndlos

Auto de verificacao do corpo de bombeiros (AVCE) (quando cbrigatério)

Certificado de recarga de extintores

Atestado da brigada de incéndio

Ficha de inscricdo no cadastro de manutengéo (FICAM) do sistema de seguranga confra incéndio

das edificacoes

Apdlice de seguro de incéndio ou cutro sinistro que cause destruigio (cbrigatoria)

e outros opcionais

Certificado de ensaio hidrostatico de extintores

Livro de ccorréncias da central de alarmes

Sprinklers e seus componentes industrializados
(bombas, valvulas de fluxo, detectores de
fumaca etc.)

Verificagtes com registros no livro de

Pressurizacao de escada

manutencio ou em formularios especificos
ou, dependendo do caso, em relatérios, como

Equipamentos de incéndio

certificado da empresa contratada

lluminagao de emergéncia

Revestimentos de pa

redes / plsos e tetos

Pedras naturais (marmore, granito e outros)

Deck de madeira

Azulejo/ceramica/pastilha

Paredes e tetos internos revestidos de
argamassa/gesso liso'ou executado com
componentes de gesso acartonado (drywall)

Paredes externas/fachada

Verificagoes com registros no livro de

Piso cimentado, piso acabado em concreto,
contrapiso

manutengao ou em formuldrios especificos

Rejuntamento e tratamento de juntas

Paredes externas/fachada

Forros de gesso

Fisos de madeira, tacos e assoalhos




