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RESUMO

A manutengdo predial pode ser definida como um conjunto de agdes que visam melhorar a
vida util e o bom funcionamento de um edificio, além de reduzir o risco de imprevistos ¢ a
necessidade de reparos. Essas a¢des incluem inspe¢des para prevenir € corrigir possiveis
problemas na estrutura, alvenaria, revestimentos, pintura, instalagdes elétricas, hidraulicas,
sistemas de gés, seguranca contra incéndio, maquinas e equipamentos. O programa foi
desenvolvido numa planilha Excel® de acordo com o que orienta a Norma Técnica ABNT
NBR 5674 (2012), com o objetivo de prevenir e reparar possiveis problemas na edificagdo. A
omissao pode ser constatada nos frequentes casos de edificagdes retiradas de servico antes da
sua vida 1til de projeto, causando transtornos aos usudrios € um custo intensivo dos servicos
de recuperagao. Na tentativa de reduzir e/ou erradicar esses problemas na construgao civil este
trabalho foi desenvolvido através do desenvolvimento de uma planilha eletrénica no
Microsoft Excel®. Essa planilha permite o acompanhamento de uma listagem de itens de
inspe¢do/manuten¢do preventiva. Por meio de avisos e relatorios ¢ possivel acompanhar as
manutengdes preventivas evitando custos maiores na corre¢do de patologias. Conclui-se
através da analise dos resultados que, com um plano de manutencdo preventiva através de um
monitoramento periddico de inspec¢do, significa estar em dia com a seguranca e bem-estar de
todos os usuarios e moradores presentes na edificacdo, seja ela residencial, comercial ou
industrial.

Palavras-chave: Manuten¢ao Preventiva, Planilha Excel®, Relatorios de Manutengao.



ABSTRACT

Building maintenance can be defined as a set of actions that aim to improve the useful life and
proper functioning of a building, in addition to reducing the risk of unforeseen events and the
need for repairs. These actions include inspections to prevent and correct possible problems in
the structure, masonry, coatings, painting, electrical and hydraulic installations, gas systems,
fire safety, machinery and equipment. The program was developed in an Excel® spreadsheet
in accordance with the guidelines of Technical Standard ABNT NBR 5674 (2012), with the
aim of preventing and repairing possible problems in the building. The omission can be seen
in the frequent cases of buildings taken out of service before their design useful life, causing
inconvenience to users and an intensive cost of recovery services. In an attempt to reduce
and/or eradicate these problems in construction, this work was developed through the
development of an electronic spreadsheet in Microsoft Excel®. This spreadsheet allows you
to monitor a list of inspection/preventive maintenance items. Through warnings and reports, it
is possible to monitor preventive maintenance, avoiding higher costs in correcting
pathologies. It is concluded through the analysis of the results that, with a preventive
maintenance plan through periodic inspection monitoring, it means being up to date with the
safety and well-being of all users and residents present in the building, whether residential or
commercial. or industrial.

Keywords: Preventive Maintenance, Excel® Spreadsheet, Maintenance Reports
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1. INTRODUCAO

O ramo da construgdo civil ganha cada vez mais espaco no mercado brasileiro,
responsabilizando-se por uma grande fragdo na economia. Desta forma, os investimentos
voltados @ mao de obra e a tecnologia, com o intuito de aperfeicoar e otimizar os processos de
constru¢do sdao vultosos (CBIC, 2018). E juntamente com estas atividades a manutengao
predial faz-se necessaria para conservar de forma econdmica as edificagdes.

Existem normas com a finalidade de orientar na manutencdo das edificagdes: ABNT
NBR 5674 (2012), que fixa os procedimentos de orientagdo para organizacao de um sistema
de manutencdo de edificacdes, e a ABNT NBR 14037 (2014), que aborda as operagdes de um
edificio e procedimentos recomendaveis para a manutencdo. Outras normas associadas sdo a
ABNT NBR 15575 (2013), voltada ao desempenho de edificacdes habitacionais, ¢ a ABNT
NBR 16280 (2015), voltada as reformas em edificagdes.

A omissdo em relagdo a manutencdo das edificagdes pode ser constatada nos frequentes
casos de edificagdes retiradas de servigo antes da sua vida util de projeto, causando
transtornos aos usuarios € um custo intensivo dos servicos de recuperagdo ABNT NBR 5674
(2012).

De acordo com ABNT NBR 5674 (2012), a elaboracdo e implantagdo do programa de
manuten¢do corretiva e preventiva sdo de grande importincia para a seguranca e qualidade de
vida dos usudrios, sdo essenciais para a manutengdo dos niveis de desempenho ao longo da
vida util do edificio.

Um programa eficiente de inspecdo/manutencdo periodica assegura a durabilidade das
edificacdes e permite determinar prioridades para as acdes necessarias ao cumprimento da

vida util prevista (Figueiredo, 2006).

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

Elaborar um programa, na forma de planilha eletronica, com a finalidade de guiar o
usuério em um plano de manuten¢do preventiva em conformidade com a ABNT NBR 5674

(2012).

1.2.2 Objetivos especificos



Classificar os tipos de manuten¢ao predial;

Identificar as variaveis especificas de um plano de manutengdo preventiva;
Compreender a ABNT NBR 5674 (2012);

Tragar as diretrizes do plano de manutengao;

Reconhecer os tipos de manifestagdes patologicas nas edificacdes;

Gerar relatérios diarios de atividades de manutengao pendentes e realizadas.

11
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Manutencao predial: defini¢ao, historico, norma técnica, diretrizes ou critérios e sua

importancia na durabilidade nas edificacoes.

Segundo a ABNT NBR 5674 (2012) da Associacao Brasileira de Normas Técnicas
“manutengdo ¢ o conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional dos edificios e de suas partes constituintes de modo a atender as
necessidades e seguranca dos seus usuarios” preservando as condi¢des ambientais ao seu uso
previsto.

A manutengdo predial pode ser definida em linhas gerais como “o conjunto de
atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as
necessidades dos usudrios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel”,
(GOMIDE et al., 2006). Mirshawaka e Olmedo et al.(1993) ainda ressalta manutengdo como
sendo: “(...) Conjunto de atividades e recursos aplicados aos sistemas ou equipamentos,
visando garantir a consecu¢do de sua fun¢do dentro dos pardmetros de disponibilidade, de
qualidade, de prazos, de custos e de vida 1til adequado”.

Ripper e Souza (1998) ressaltam a manutengdo como sendo atividades rotineiras
indispensaveis para garantir desempenho e vida util do edificio, além de evitar gastos
€xcessivos.

A NBR 5462 (1994) ainda enfatiza como sendo a “combinagdo de todas as agdes
técnicas e administrativas, incluindo a supervisao, destinadas a manter ou recolocar um item
em um estado no qual possa desempenhar fungao requerida”.

Para atender as exigéncias dos usudrios a NBR 15575 (2013) criou requisitos e critérios
de desempenho que se aplicam as edificagdes habitacionais.

Segundo Filho (2010) estes requisitos e critérios de desempenho consistem na tradugao
das exigéncias eminentemente humano para regras de qualidade, definidas objetivamente, que
devem ser atendidas por um produto e ainda afirma que o edificio, seus componentes ao
serem submetidos as condi¢des de exposicdo, devem satisfazer a determinados requisitos de
desempenho de forma qualitativa, a partir da fungdo especifica a que se destinam e em face as
reinvindicagdes do usuario.

A execug¢do do desempenho de uma edificagdo se da por meio de critérios, que segundo
a NBR 15575-1 (2013), sdao especificacdes quantitativas dos requisitos de desempenho

(qualitativos), expressos em termos de quantidades mensuraveis. A finalidade ¢ que permitam
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ser objetivamente determinados 12 critérios de desempenho (Tabela 1) baseados na norma

ISO 6241 (1984) e adaptados para a realidade brasileira (Possan e Demoliner, 2013).

Tabela 1 — Critérios de desempenho

Itens ISO 6241 (1984) NBR 155751 (2013)
Estabilidade estrutural e resisténcia a

1 cargas estaticas, dinamicas e ciclicas Desempenho estrutural
2 Resisténcia ao fogo Seguranca contra incéndio
3 Resisténcia a utilizacdo Seguranga no uso e na operacéo
- Estanqueidade Estanqueidade
5 Conforto higrotérmico Desempenho térmico
6 Conforto acustico Desempenho acustico
7 Conforto visual Desempenho luminico
8 Durabilidade Durabilidade e manutenabilidade
9 Higiene Saude, higiene e qualidade do ar
10 Conforto tatil Funcionalidade e acessibilidade
1 Conforto antropomeétrico Conforto tatil @ antropodinamico
12 Qualidade do ar Adequacdo ambiental

Fonte: Possan e Demoliner (2013)

De acordo com Filho (2010), dentre as exigéncias do usudrio, algumas merecem
destaque, do ponto de vista tecnoldgico, quais sejam: seguranga estrutural, seguranga ao fogo,
estanqueidade, conforto térmico, conforto actstico e durabilidade.

Segundo Castro (2007), o interesse pela manutencdo predial iniciou-se no final da
década de 80, com os trabalhos de Lichtenstein (1986), Dal Molin (1988), Helene (1988),
Ioshimoto (1988) e Cremonini (1988), concentrando-se nas manifestagdes patoldgicas e suas
respectivas origens e causas, em estudos de materiais e componentes ¢ em trabalhos visando
melhorias nas etapas iniciais do processo construtivo. A manutencdo deve ser estratégica em
uma organizacao, uma vez que o desempenho afeta diretamente os usuarios (Castro, 2007).

A NBR 5674 foi criada em 1980, limitava-se a fornecer informagdes pouco precisas,
incapazes de orientar a implantacdo de um sistema de manutengdo predial (Castro, 2007).

A manuten¢do de edificios ¢ feita através de operagdes de limpeza, substituicdo de
componentes com vida util limitada, retificagcdo de defeitos formados durante as etapas da
construgdo e atividades realizadas com intuito de restaurar os componentes da edificacao
devolvendo-lhes as caracteristicas iniciais de desempenho (Cremonini, 1988; CBIC, 2013).
De acordo com CBIC (2013) ndo se pode acarretar o surgimento de todos os problemas
patologicos a falta de manutengdo ou de condutas adequadas pelos usuarios, pois o
surgimento de problemas patologicos se da por uma combinacao de erros em todas as fases de

concepgdo da edificacdo, da eficiéncia da estrutura, dos métodos construtivos, das condigdes
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de agressividade do meio, porém hd uma parcela de culpa dos usuarios pela falta de
manuten¢ao a edificacao.

A omissdo em relacdo a manutencao das edificagdes pode ser constatada nos frequentes
casos de edificagdes retiradas de servigo antes da sua vida util de projeto, causando
transtornos aos usuarios € um custo intensivo dos servigos de recuperagdo ABNT NBR 5674
(2012).

Além disso, o custo de manutencao corretiva € o mais caro entre todos os outros sendo
assim possivel entender essa afirmacgdo através da Lei de Sitter (Figura 1), que o custo de
evolucdo das manutengdes cresce numa progressdo geométrica de razao 5, ou seja, a corregao
¢ 125 vezes mais cara que a prevencao na fase de projeto da edificagdo. Dessa forma, quanto
mais cedo forem corrigidos ou evitados os problemas patoldgicos, mais efetiva e barata seré a

manuteng¢ao (Helene, 1992).

Figura 1 — Lei de SITTER

it
* $ Manutengio
corretiva

ta Manuteﬂgﬁo
preventiva

tz Execucio

i B e LR TR F.' ;~ ..~l ...................... Custo de

1 ojeto manutencéo
-
-

Fonte: Parente, 2020.

Segundo Antoniazzi (2009), qualquer edificacdo tem uma determinada vida util que
pode ser maior ou menor, dependendo de varios fatores como, por exemplo, a qualidade dos
materiais empregados na construcdo, as condicdes em que as mesmas estdo expostas e a
existéncia de uma manuten¢ao periodica.

A normatizacdo técnica e o controle de qualidade executado nas etapas de
planejamento, projeto e execugao sao determinantes na diminui¢do dos custos de manutencao
(Dardengo ,2010).

De acordo com ABNT NBR 5674 (2012), a elaboracdo e implantagdo do programa de
manutengao corretiva e preventiva sao de grande importancia para a seguranga e qualidade de
vida dos usudrios, sdo essenciais para a manutencao dos niveis de desempenho ao longo da
vida util do edificio, pois os custos anuais em manutengdes variam entre 1% e 2% do custo

inicial, segundo estudos realizados em diversos e em tipos diferentes de edificagdes, o que
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pode parecer pouco, mas acumulado ao longo da vida util das edificagdes (cerca de 50 anos)

pode chegar a ser até superior ao valor da construgao.

2.2 Programa de Manutenc¢io

Uma das operagdes de manutencdo que auxilia na verificagdo de anomalias ¢ a inspecao
predial. Gomide et al. (2009), afirmam que a inspecdo predial possui uma visdo
tridimensional, que busca avaliar tecnicamente o uso do edificio, a manutencdo e orientar
quais medidas de manutencao devem ser empregadas.

A durabilidade ¢ a capacidade de desempenho ideal da estrutura ou de seus
componentes em assegurar os requisitos de desempenho (Possan; Demoliner, 2013). Para uma
longa durabilidade ¢ necessario que seja realizada a inspe¢do e a manutengao do edificio, ou
seja, o conceito de manutencdo estd intrinseco aos de durabilidade e vida util de uma
edificagdo (Cremonini, 1988).

Para tanto, o programa de manuten¢do ¢ a diretriz para implantagdo e execugdo da
manutengao (CBIC, 2014). O programa de manutengao deve ser elaborado por profissional da
area, em que deve constar a frequéncia (periodicidade) para realizar a manutengdo e inspe¢ao
de cada sistema que compde a edificagdo, as informagdes a respeito da forma que deve ser
feita a inspecdo/manutencdo, o responsavel pela execu¢do da manutengdo, os documentos de
referéncia e os recursos necessarios. Devido ao planejamento desse tipo de programa tende a
diminuir gastos com a manutengao predial (Ferreira, 2017).

Em caso de troca de sindico, o programa de manuteng¢do torna-se essencial, pois relata
todas as atividades agendadas que foram concluidas e aquelas que precisam ser realizadas
(CREA-DF, 2014). Além disso, deve ser atualizado frequentemente para manter a integridade
da manuten¢do proposta, sendo de grande importancia a elaboracdo de relatorios das
inspe¢des e manutengdes realizadas para controlar o desempenho da manutencgio,
comparando as metas previstas e efetivas ABNT NBR, 5674 (2012).

Devido ao volume de informacgdes, a utilizagdo de um software de manuten¢ao torna-se
vidvel, pois facilita o gerenciamento do programa de manuten¢do, tem uma menor
porcentagem de erro e propde diversos tipos de manutengdo simultaneamente (Roscoff,
2019).

O Guia da CBIC instrui a elaboragdo do manual, oferecendo informagdes como
responsabilidades técnicas, cuidados de uso, manutencdo, perda de garantia de sistemas,

atualizacdo do manual entre outras orientagdes para elaboragdo e aplicacdo dos manuais de
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uso e areas comuns. No que diz respeito as periodicidades de manutengdo, sdo sugestdes para
as frequéncias de manutencdo preventiva, contudo sem indicar a procedéncia técnica (CBIC,
2014). Devido a caréncia em informacodes relacionadas a periodicidade, o Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia (CREA) foram responsaveis por elaborar cartilhas e manuais
para o auxilio da formulagdo de manuais do proprietario e das areas comuns (CREA-DF,
2014).

Segundo a ABNT NBR 14037 (2014), no momento da entrega de um imével devem ser
fornecidos o Manual de Operagao, Uso e Manutencao do imovel (Manual do Proprietario) e
ao sindico o Manual das Areas Comuns. Ainda, ¢ formulado o Termo de Garantia Definitivo,
onde constardo os prazos de garantia a partir do Auto de Conclusdo do imével, considerando
0s materiais € os sistemas construtivos. A construtora e/ou incorporadora deve fornecer
modelo de programa de manuteng¢ao do edificio (CBIC, 2014).

O proprietario, por sua vez, precisa realizar a manutengdo proposta pela
construtora/incorporadora de acordo com o previsto, bem como o condominio, na figura do
sindico, tém responsabilidades na manutencdo segundo a ABNT NBR 5674 (2012). Caso a
manutengdo ndo seja realizada em consonancia com o proposto, poderd incorrer na perda da

garantia do imével ou do equipamento (CBIC, 2014).

2.2 Classifica¢ao da Manutencao

2.2.1 Manuteng¢ao Corretiva

Caracteriza-se por servicos que demandam agdo ou interven¢do imediata objetivando a
continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar riscos
ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos usuarios ou proprietirios ABNT NBR 5674
(2012).

Segundo Gomide et al. (2006) ¢ a atividade que visa a repara¢do ou restauracdao de
falhas ou anomalias, seja ela planejada ou ndo. Implica, necessariamente, a paralisagdo total
ou parcial de um sistema. E o tipo de manutengdo que apresenta os custos mais elevados de
execucao.

A ABNT NBR 5462 (1994), no seu subitem 2.8.8, define manutencdo corretiva como

aquela “[...] efetuada apds a ocorréncia de uma pane destinada a recolocar um item em
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condi¢cdes de executar uma fun¢do requerida.”.
Segundo Pinto e Xavier (2001), o desempenho deficiente e ocorréncias de falhas no

equipamento sao condigdes especificas que levam a manutengdo corretiva.

2.2.2 Manuteng¢ao Preventiva

Este tipo de manuten¢do envolve atividades previamente estabelecidas, antes mesmo do
surgimento de problemas na edificagdo. Deve ser realizada por profissionais habilitados,
visando prolongar a vida util, e seguir o plano de manutencao ja determinado pela construtora
e/ou incorporadora (Lima, 2016).

A ABNT NBR 5462 (1994), no seu subitem 2.8.7, define manutengdo preventiva como
sendo aquela “[...] efetuada em intervalos predeterminados, ou de acordo com critérios
prescritos, destinada a probabilidade de falha ou degradacao do funcionamento de um item.”.

“E a atuacdo realizada de forma a reduzir ou evitar a falha ou queda no desempenho,
obedecendo a um plano previamente elaborado, baseado em intervalos definidos de tempo”
(Pinto e Xavier, 2001).

Segundo Gomide et al. (2006) ¢ a atividade que entra em agdo antes que haja a
necessidade de reparo. Exige uma programacao, com datas preestabelecidas obedecendo a
critérios técnicos determinados pelo fornecedor ou fabricante do produto.

A ABNT NBR 5674 (2012) define como a realizagdo de servigos programados com
antecedéncia, priorizando as solicitagdes dos usuarios, estimativas de durabilidade dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagdes em uso, gravidade e urgéncia e relatorios
de verificagdes periddicas. Gomide et al. (2006) ainda ressalta que os custos com manutengao
preventiva devem ser encarados como investimento patrimonial da edificacdo, havendo,
portanto, a necessidade de acompanhamento desses custos pelos gestores.

Segundo Dardengo (2010), as atividades deste tipo de manutengao consistem, na grande
maioria das vezes, de vistorias destinadas a evitar os altos custos de reformas ou substituigoes
de componentes, assim como preservar o desempenho, a seguranca e a confiabilidade dos
componentes ¢ sistemas da edificacdo e prolongar a vida util da edificagao e ainda afirma que
ao se implantar um plano de manutencdo preventiva, deve-se realizar uma analise das
caracteristicas especificas da tipologia da edificacdo, de forma a delimitar as diretrizes da
manutencdo quanto ao tipo e funcdo da edificagdo.

A manutengao preventiva inicia-se a partir do planejamento da tipologia e utilizacao da
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edifica¢do, por meio do planejamento das atividades de manutengdo; com as atividades de
vistoria, envolvendo periodicidade e os profissionais responsaveis pela atividade;
planejamento e execucdo de reparos; niveis de desempenho de projeto, seus componentes e
subsistemas e custos previstos das atividades de manutengao (Dardengo, 2010).

Nesse pressuposto o plano de manutencao deve ser fundamentado nos procedimentos e
rotinas de manutengdo preventiva, recomendados pela ABNT NBR 5674 (2012), manuais de

manutengao dos fabricantes e fornecedores dos componentes e sistemas da edificagao.

2.2.3 Manutenc¢ao Preditiva

A manutengdo preditiva visa realizar manuten¢cdo somente quando as instalagdes
precisarem dela (Slack, 2008). E utilizada quando ndo for possivel detectar defeitos a olho nu,
sendo necessario a utilizagao de procedimentos de inspe¢dao. Em razao de seu custo beneficio

ndo ¢ utilizada com frequéncia na construgao civil (Nour, 2003).

2.2.4 Manutengao Detectiva

Gomide et al. (2006) define a Manutengao Detectiva como sendo a atividade que visa
identificar as causas de falhas e anomalias, auxiliando nos planos de manuten¢do, com o
objetivo de descobrir a origem do problema, e ndo apenas o sintoma do mesmo.

Ja de acordo com Pinto e Xavier (2001), a Manuten¢do Detectiva: € a atuacdo efetuada
em sistemas de protecdo buscando detectar falhas ocultas ou ndo perceptiveis ao pessoal de
operagdo e manuten¢do. Caracterizando-se assim por permitir a deteccdo e corre¢do das
falhas, mantendo o sistema operando. Nesse sentido Kardec e Xavier (2001) afirmam que “a
identificacdo de falhas ocultas ¢ primordial para garantir a confiabilidade. [...] O que diferencia a
manuten¢do preditiva da manutengdo detectiva é o nivel de automatizagdo”. Crescendo assim a
importancia a cada dia, em virtude da maior automagdo dos sistemas. Um exemplo simples e
objetivo de aplicagdo deste tipo de manutencao € o teste de lampadas de sinalizacao e alarme

em painéis (Gurski, 2002).



19

2.3 Manifestacoes Patolégicas e as Fases da Vida Util de uma Edificacao.

Segundo Ripper e Souza (1998), a patologia na construgdo civil pode ser entendida
como o baixo, ou fim do desempenho da estrutura em si, no que diz respeito a estabilidade,
estética, servicibilidade e, principalmente, durabilidade da mesma com relagdo as condicdes a
que esta submetida.

Helene (1992) define patologia das edificagdes como sendo o ramo da Engenharia que
estuda os sintomas, 0os mecanismos, as causas ¢ as origens dos defeitos das construgdes civis.
Tém-se como patologias causadas por erros construtivos segundo Helene (2002):

e Patologias construtivas ou endogenas: sdo aquelas provenientes de erros de projeto,

materiais € execugao;
e Patologias exogenas: sdo decorrentes de danos causados por terceiros;

e Patologias naturais: tem sua origem através de danos causados por agentes da

natureza;

e Patologias funcionais: sdo causados pela utilizagdo dos usuarios.

As manifestacoes patoldgicas estdo relacionadas a uma serie de fendmenos que
influenciam no surgimento das patologias Helene (2003). Alguns desses casos merecem uma
aten¢do redobrada sendo eles:

- Cargas excessivas;

- Variagdes de umidades;

- Variagdes térmicas;

- Agentes bioldgicos;

- Incompatibilidade de materiais;

- Agentes atmosféricos, entre outros.

Compreende-se que os processos patologicos podem ter origens em varias etapas do
processo construtivo de uma edificagdo, que sao divididas em trés etapas basicas: concepgao,

execucao ¢ utilizagao.
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2.3.1 Fase de Concepgao

A ABNT NBR 6118 (2014), define os critérios gerais que devem ser seguidos no
desenvolvimento de projetos e cabe ao projetista especificar toda a estrutura do projeto,
informando em cada tipo os dados necessarios para um bom desempenho da obra. Para ter-se
um bom projeto e completo com qualidade, inicialmente, o profissional deve analisar as
condi¢des ambientais, as quais o edificio estar sujeita.

As possiveis causas e falhas que podem ocorrer durante esta etapa de projeto, sao
originadas de um estudo preliminar deficiente, ou anteprojetos equivocados. Machado (2017)
alega que esta ¢ a base de toda a construcdo, pois qualquer falha nessa fase ira prejudicar o
bom desempenho das fases seguintes.

Tejo (2018) listou possiveis falhas em projetos que pode trazer danos patoldgicos a
edificagdo.

e Projetos mal elaborados ou incompletos;

Falta de detalhes construtivos;

Falta de projeto 4s Built;

Incompatibilidade de diferentes projetos;

Informagdes erradas ou insuficientes como projetos ndo cotados.

2.3.2 Execucao da obra

A falta de capacitacdo da mao de obra atrelada a méa execugdo do projeto, ao uso de
materiais com baixas qualidades e também falhas na dosagem, sdo as principais vilas que
causam patologias durante a fase da construgao (Tejo, 2018).

O cuidado, em cada etapa concluida do projeto, deve ser primordial na otica do
construtor visto que um erro pode ser responsavel por grandes problemas futuros. A exemplo
nota-se que na etapa de execucao das fundagdes, que sdo responsaveis pela sustentacao da
estrutura e se executadas com falhas, podem ser responséaveis por problemas relacionados a
recalques, que contribuem para o aparecimento de fissuras nas pecas componentes da
estrutura, sendo mais evidentes nas paredes e revestimentos (Oliveira et al. 2019).

Ainda em consonancia com o Autor anterior Isaia, (2010) ressalta que a grande maioria

das falhas ocorridas nas estruturas esta relacionada com a baixa qualificagdo da mao-de-obra



21

utilizada. [“...] O problema estende-se, também, aos subempreiteiros que, no interesse de
angariar novos negocios, utilizam pessoal menos qualificado, com resultados
comprometedores”.
De acordo com Olivari (2003), os grandes fatores que podem surgir durante a fase de

execucao, sendo responsaveis por futuras manifestagdes patologicas sdo:

e Variedade de fatores externos influenciando;

e Heterogeneidade dos mecanismos de execuc¢ao;

e (QGrande rotatividade de mao-de-obra;

e Desqualificagao de mao-de-obra;

e Desmotivacao do pessoal levando a baixa produtividade.

Oliveira (2013), ressalta que muitas condutas podem ser tomadas para evitar problemas
futuros nas edificacdes, havendo necessidade de uma visdo completa e profunda de todo o
processo construtivo.

Segundo Zuchetti (2015), as ocorréncias patologicas em edificios podem ocorrer por
diversos fatores que influenciam diretamente na vida util das estruturas sendo, desde o

envelhecimento natural, acidentes, negligéncia de profissionais e usuarios que optam.

2.4 Periodo de Uso e Manutencao das Edificacoes

A ABNT NBR 14037 (2011) e a ABNT NBR 5674 (2012) definem as
responsabilidades dos proprietarios ou profissionais por esses delegados para a gestdo da
manuten¢do dos imdveis, sua abrangéncia e periodicidade, dentre outros requisitos.

Piancastelli (2005) aponta que muitos problemas que surgem nas edificacdes na fase de
utilizacdao sdo originados pelos usudrios, através de diversos fatores como: sobrecargas nao
previstas no projeto, ou seja, uso para fins ndo calculados no projeto; alteragdes estruturais
indevidas em funcdo das reformas.

Olivari (2003) aponta que os problemas patologicos ocasionados por manutengao
indevida, ou pela falta de manutencdo t€m a origem ligada no desconhecimento técnico, na
incapacidade e em problemas econdmicos, salientando como principais causas de patologias
resultante da fase de utilizagao as:

e Sobrecarga ndo prevista em projeto;

e Danificacdo de elementos estruturais por impactos;
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Falta de programa de manutencao adequado;

Carbonatacdo e corrosdo quimica ou eletroquimica;

Ataque de agentes agressivos;

Erosao por abrasao.

Muitas das manifestacdes patologicas ndo se evidenciam claramente ou sdo encobertas
por outras, podendo passar despercebidas. Dessa forma, quanto mais criteriosa e aprofundada
for a fase avaliativa, maiores serdo os indices de acerto ¢ eficiéncia da solugdo indicada.
(Zuchetti, 2015).

Os tipos de manifestacdes patoldgicas mais recorrentes em edificagdes sdo encontradas:
nas estruturas, nos revestimentos ¢ vedacoes, nas instalagdes hidrossanitarias e elétricas, na

impermeabilizagdo e nas lajes de coberturas.

2.5 Tipos de Patologias

2.5.1 Nas estruturas

No Brasil, os materiais mais empregados em obras estruturais sdo concreto armado,
(concreto protendido e de alto desempenho - CAD), aco e madeira. De uma forma geral as
patologias encontradas nesses materiais podem ser: corrosao das armaduras e em estruturas de
aco, fissuracao do concreto, infiltracdo devido a juntas de dilatacdo, deficiéncia nos processos
de impermeabiliza¢do causando manchas e trincas, e decomposi¢do da madeira por excesso

de umidade ou pragas como cupins e tracas (Oliveira et al. 2019).

2.5.2 Em revestimentos ¢ vedagoes

Os elementos mais utilizados para veda¢do em obras sdo tijolos, bloco de concreto e
tijolos ecoldgicos, sendo imprescindivel também a utilizacdo de argamassas ou colas
apropriadas para seu assentamento. Assim como o revestimento das mesmas com camadas de
argamassas. As patologias existentes nas argamassas sdo decorrentes da: utilizacdo de cal
livre, presenga de argilas expansivas, temperatura excessiva, espessura de argamassa,
aplicacdo do embogo sem o chapisco. Ja em relacdo as vedagdes as anomalias podem aparecer

em formas de fissuras, trincas e umidade (Oliveira et al. 2019).
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2.5.3 Em instalagdes hidrossanitarias e elétricas

Todos os tipos de instalacdes sejam elas elétricas ou hidraulicas interferem em outros
processos construtivos, como a execucao de formas e alvenaria. Caso houver a necessidade de
manutencdes nas redes hidrossanitérias e elétricas as condi¢des devem estar apropriadas para
a execugao, (Cremonini e Peixoto 1999). Os problemas que surgem nos sistemas hidraulicos e
de esgoto estdo atrelados aos pontos criticos, onde geralmente sdo detalhados em projetos, os
erros ocorrem nesses locais de instalagdo das tubulagdes, devido o ndo cumprimento dos
processos de execucdo adequados. Outros fatores que influenciam no surgimento dos
problemas, sdo em relacdo aos materiais de baixa qualidade utilizadas na edifica¢dao (Oliveira

et al. 2019).

2.5.4 Em impermeabiliza¢ao

As patologias existentes na impermeabilizagdo podem ser resultadas de falhas na
concretagem de pegas, ma execucao do projeto de impermeabilizagdo ou até mesmo pela falta
do mesmo, ma instalacdo dos revestimentos, ma execucdo de detalhes de acabamento e
chumbamento de pecas ou a execucdo do servico com materiais de baixa qualidade (Oliveira

et al. 2019).

2.5.5 Em lajes de coberturas

As patologias das coberturas podem se dé a partir da falta de impermeabilizacao dessas
areas, que estdo constantemente expostas aos fatores de intemperismos como (sol, chova,
ventos e outros). Quando ndo se realizada ou realizada incorretamente os sistemas de
impermeabilizagdo, isso pode gerar ndo s6 danos na estrutura da cobertura como podem gerar
problemas em outros lugares da edificacdo tendo o dano maior em forros ocasionando assim a
decomposi¢do de forros de madeira, derretimento dos forros de gesso e gerar bolores, fungos,

manchas e corrosdo das armaduras em lages de concreto (Oliveira et al. 2019).
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3. METODOLOGIA

3.1 Desenvolvimento da planilha eletronica

O programa foi denominado de Planilha de Manutengdo Preventiva - PMP, sendo
desenvolvido no Microsoft Excel® uma vez que este software é facilmente encontrado na
maioria dos computadores, incluindo os pessoais. Essa planilha é composta por trés abas
principais localizadas na parte inferior da tela:

e Main (Tela principal)
e PMP (A planilha propriamente dita)

e Tipologia (Sistemas, responsaveis e periodicidade)

3.1.1 Aba Tela Principal (Main)

Nessa aba sdo informadas a tipologia da edificagdo (Residéncia Unifamiliar,
Residencial Multifamiliar, Comercial ou Industrial), o endereco e quem € o responsavel pelo
imovel. Também ¢ possivel acessar as abas Plano de Manutencao (PMP) e Tipos de Sistema e
Responsaveis (Tipologia) por meio de dois botdes de acesso rapido.

Sempre que a planilha ¢ aberta, a tela do Menu Principal ¢ automaticamente exibida
mostrando a data da ultima inspe¢do, alertas visuais sobre a quantidade de inspe¢des com
prazo de verificagdo ultrapassado e a quantidade de inspe¢des com datas inferiores a 5 dias.

A Figura 2 mostra a tela do Menu Principal e as informacgdes relatadas, incluindo uma

simula¢do com uma certa quantidade de inspe¢des em atraso.

Figura 2 — Tela Principal
PLANILHA DE MANUTENCAO PREVENTIVA PREDIAL - PMP*

Tipologia da Edificagdo:|Residéncia Unifamiliar [ .11] Ultima inspecéo em 15/10/2023

Residéncia Unifamiliar
Residencial Multifamiliar .
End comercial vo. Campina Grande-PB

Propriclndustrial_____ __ .

Plano de Manutencdo
Tipos de Sistemas e Responsaveis

Fonte: Autoria propria
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3.1.2 Aba Planilha de Manuten¢ao Preventiva - PMP

Nessa aba ¢ inserida a lista de atividades a serem inspecionadas. Para cada atividade ¢
descrita: a periodicidade, o sistema, o elemento ou componente a ser inspecionado, a

descricdo da atividade e o responsavel técnico pela inspe¢ao, conforme ilustra a Figura 3.

Figura 3 — Atividades de Inspecdo

EE oo coucace PLANO DE MANUTENGAO PREVENTIVA
Adicionar Atividade {Ctr| + M)

Ordenar Lista
de Inspegdes

Residéncia Unifamiliar

Rua Projetada, s/n, bairro nova. Camping Grande-PB

Inspecienade Heje (CLif+F) Haife: 30/01/2034

Data da inspecio

Periodicidade Sistama Elemento [ Componente Atividades [41) Responsavel A -
£ T de S - = s s perpensiyss | - Ultimi - Proxim -
Semanal Sistemas Reservatario de agua Verificar o nivel dos reservatonios e o funcionamento Equipe de manutencadp local
Quinzenal Equipamentos  lluminagdo de Emergénoia  Efetuar teste de funcionamento dos sistemas conforme  Eguipe de manutencdo local
industrializados instrugdo do fornecedar
Mensal CFTV e Seguranga CFTV e spguranca Verificar o funcionamento conforme instrughes do Eq. de manut. local / Emp.
perimetral perimetral fornecedor capacitada
Mensal Revestimetos de  Pedras naturais (mérmore, Verificar e se necessario, encerar as pecas polidas Equipe de manutenco local
parede, piso e teto Eranito e outros)
Bimestral Equipamentos  lluminagéc de Emergéncia Para unidades centrais, verificar fusiveis, led de cargade  Equipe de manutencdo local
industrializados bateria selada
Trimestral Esguadrias Esguadrias de aluminio Efetuar a limpeza geral das esguadrias e seus Eq. de manut. local / Emp.
componentes capacitada
Anual Dedetizagdo Dedetizagéc Aplicagdo de produtos quimicos Empresa especializada
Anual Instagiies elétricas  Quadro de distribuicdo de Reapertar todas as conexdies E. de manut, local / E. capacit.
circuitos / E. espec.,
Bianual instagBes elétricas  Tomadas, interruptores e Verifica as conexfies, estado dos contatos elétricos e E. de manut. local / E. capacit.
pontos de luz sels campanentes, & recanstituir ande necessario JE_espec.

Fonte: Autoria propria

A planilha foi inicialmente alimentada com as sugestdes de inspegdes ou verificagdes
obtidas na Norma ABNT NBR 5674 (2012) para um edificio hipotético presentes. A lista
completa de inspec¢des se encontra no Anexo A deste trabalho.

Os botdes “Adicionar Atividade” e “Deletar Atividade” permitem que haja uma
personalizacdo de adigdes ou exclusdes, respectivamente, atividades de inspegdo atendendo as
especificidades de qualquer edificio. De mesmo modo, também ¢ possivel alterar a
periodicidade de inspegdes de cada item, caso haja essa necessidade em fungdo do tipo de
edificacao ou das condi¢des ambientais do local do imédvel.

Para inserir a data da inspecdo basta selecionar o item verificado e clicar no botdo
“Inspecionado Hoje” ou pressionar simultaneamente as teclas Ctrl e F que a coluna sera
automaticamente preenchida com o valor do dia presente.

A ultima coluna, Data da Proxima Inspec¢do, ¢ preenchida automaticamente a partir da
data que a ultima inspecdo foi realizada acrescentando-se a quantidade de dias da

periodicidade.
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Nessa sdo inseridos e editados os tipo de sistemas, de responsaveis técnicos pela

inspecao bem com as periodicidades em dias conforme ilustra a Figura 4.

Figura 4 — Aba Tipologias

Tipos de Sistemas = m Tipos de Responsavel pela Manutencio Periodicidade N2 dias
Area de Lazer Equipe de manutencao local Semanal 7
CFTV e Seguranca perimetral Empresa capacitada Quinzenal )
Dedetizacdo Empresa especializada Mensal 30
Equipamentos industrializados Eq. de manut. local / Emp. capacitada Bimestral 60
Esquadrias Eq. de manut. local / Emp. especializada Trimestral 90
Estrutural Emp. capacitada / Emp. especializada Semestral 180
Fachada E. de manut. local / E. capacit. / E. espec. Anual 365
InstacOes elétricas Bianual 730
Paisagismo Deletar Trianual 1095
Pintura e Impermeabilizagdo Tipo Adicisnar Periodo

Rede de logica -
. . € Plano de Manutencao
Rejuntamentos e vedagoes

Revestimetos de parede, piso e teto
Sistema de automacdo

Sistema de cobertura

Sistema de combate a incéndio

Sistema de Gas encanado

Sistema de transporte

Fonte: Autoria propria

De modo analogo ao relatado na aba PMP, os botdes “Adicionar Sistema”, “Adicionar
Responsavel”, “Adicionar Periodo” e “Deletar Tipo”, permitem que o programa seja
personalizado as caracteristicas da edificacdo na qual o plano de manutengdo preventiva

venha a ser implantado.

3.1.4 Lista de prioridades

Sempre que a planilha ¢ iniciada, uma célula especifica da planilha ¢ atualizada com o
valor da data de hoje, fungdo =HOJE() do Excel®. Para cada item da lista ¢ comparada a data

da proxima inspe¢do com a data de hoje, conforme descrito na equagdo abaixo:

DPI=DUI + P, onde DPI ¢ a data da préxima inspecao.
DUI ¢ a data da altima inspegao.
P ¢ a periodicidade em dias.
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Da mesma forma, para cada item ¢ calculada uma coluna com um numero

correspondente a prioridade de verificagio (indice de Prioridade - IP).

IP = DPI - H, onde IP ¢ o indice de prioridade em dias
DPI ¢ a data da proxima inspe¢ao
H ¢ a data de hoje

Assim sendo, se [P <0 — item com inspecao atrasada
IP=0 — item a ser inspecionado hoje
IP>0 — item com inspe¢ao em dia

Desta maneira ¢ possivel ordenar de modo crescente a lista de itens de manutenc¢ao
iniciando com as maiores prioridades (maiores IPs negativos). A fun¢do disto € orientar o
usudrio no sentido de corrigir com maior prioridade os itens com prazo de inspe¢ao mais
atrasados. Quanto mais atraso no processo de manutencao preventiva, maior ¢ a possibilidade

de necessidade corretiva, implicando mais custos.
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4. RESULTADOS

Para efeito de resultados foram realizadas diversas simulagdes de uma edificacao
hipotética seguindo a lista de inspecdes presentes na Norma ABNT NBR 5674 (2012). Em
cada simulacao foram consideradas inspe¢des atrasadas, proximas a data limite e outras que
estariam em dia, com intuito de observar a qualidade dos resultados.

Os resultados sdo alertas visuais e relatorios que apontam ao usudrio da planilha se a
edificacdo estd em dia com todas as manutengdes preventivas e, em caso contrario, quais itens
estdo em atraso.

Sempre que a planilha ¢ iniciada ¢ realizado o ordenamento das prioridades de
inspecdo, abre a aba Main e informa ao usudrio como estd o calendario de manutencao
preventiva do imovel. A Figura 5 mostra o resultado de uma simulag@o onde ¢ exibido o alerta

de 10 inspegdes com prazo de verificagdao ultrapassado, 1 inspecao que precisa ser feita nesse

dia e que nos proximos 5 dias, 14 itens precisarao de verificagao.

Figura 5 — Alerta de Manutengdes Atrasadas

OLA, BOA TARDE! X

|® Dos 51 itens de verificagdo:
w

=  Ha 10 inspecfies com prazo de verificacdo ultrapasadol!
Ha 1 inspecdo a serem realizada até hoje!
Ha 14 inspegdes necessarias nos proximos 5 dias

O PREVENTIVA PREDIAL - PMP*

liar |8 Ultima inspegéio em 01/02/2024

, bairro novo. Campina Grande-PB

Plano de Manutencdo Ha 10 inspec¢des com prazo de verificacdo ultrapasado!!
Tipos de Sistemas e Responsaveis

Fonte: Autoria propria

Apo6s o usudrio do sistema confirmar no botdo OK (Figura 5), deve-se clicar no botao
Plano de Manutengao que abrira a aba de mesmo nome (PMP). Na aba PMP, o botao Ordenar
Lista de Inspegdes faz o ordenamento de forma crescente dos itens a se verificar de acordo
com o indice de prioridade - IP.

A Figura 6 mostra o resultado da simulagdo sinalizada na figura anterior. Utilizando a
fun¢ao formatacao condicional do Excel, os itens sdao sinalizados com cores de acordo com a
legenda a seguir:

e [tens sinalizados de vermelho: data de inspe¢do expirado;
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e [tens sinalizados de laranja: prazo de inspe¢do proximo a 5 dias;
e Itens sinalizados de verde: data de inspecao em dia;

e Itens sinalizados de branco: itens que acabaram de ser cadastrados e ainda nao
passaram por inspegao.

Residéncia Unifamiliar

Rua Projetada, s/n, bairro noy

Pericdicidads

Sisterna

Tipia de feztiras

Figura 6 — Lista de itens com inspegdo atrasadas e em dia

_ampina Grande-PB

Elemento [ Components

Ordenar Lista

de Inspegdes Adicionar Atividade (Ctrl + M)

Inspecionado Hoje (Cirl +F)

Atividades (51)

Responsavel

Thses s e g

Data da inspegio Priori_

Ultim: -

Prouinr - |

dade

Bimestral Equipamentos lluminagao de Para unidad is, verificar i is, led decarga  Equipe de manutencdo local 06/12/23 04/02/24
industrializados Emergéncia de bateria selada
Mensal Eguipamentos  Pressurizagdo de escada Fazer teste de fundonamento do sistema de Equipe de manutengio local  05/0L/24 04/02/24
industrializados ventilagdo conforme instrugfes do fornecedor e
projeto
Anual Equipamentos  Sistema de aquedmento Verificar o funcinnamenta, limpeza e regulagem, Empresa capacitada 05/02/23 0sfo2f24
industrializados individual conforme legislacdo vig
Mensal Equipamentos Ar-condicionade. Marluteﬁé recomendada pelo fabricante e Empresa especializada O7f01/24 06/02/24
industrializados atendimento a legislagdo vingente
Semanal Equipamentos Grupo Geradar Verlficar apds o uso do equipamento o nivel de dlec  Egquipe de manutenclo |ocal 01/02/24 08/02/24
Industrializados combustivel & se ha obstrugBo nas entradas e saidas
de ventilagio
Trimestral Equipamentos Forta corta-fogo Verificar a abertura e o fechamento a 45° Se for for  Equipe de manutencao local  11/11/23 09/02/24 RISGIEE]
industrializados necessario fazer regulagem, chamar empresa
especializada
Mensal Sistemas Ralos, grelhas, calhas e Limpar o sistema das dguas pluviais (ajustar a Equipe de manutencio local  16/01/24 15/02/24 I56 )
hidrossanitarios canaletas periodicidade em fungiio da sazonaliade,
especialmente em época de chuvas intensas)
Mensal Equipamentos lluminacao de Efetuar teste de funcionamento dos sistemas Equipe de manutencdo |ocal 17/01/24 16/02/24 R§
industrializados Emergéncia conforme instrugdo do formecedor
Anual Sistema de Estrutura e Coberta Verificar a integridade estrutural dos componentes, Eg. de manut. local / Emp,  24/02/23 21/02/24
cobertura vedacties, fixaghes, e reconstruir e tratar, onde especializada
necessario
Mensal Sistema de Bombais) de incéndio Testar seu funcionamento, observas a legislagdo Equipe de manutencio local  22/01/24 21/02/24 (REEEL)
combate a vingente
incéndio
Mensal Paisagismo Jardim Manutegio geral Eq. de manut. local / Emp.  23/01/24  22/02/24 [RERIEE]
capacitada
Mensal Revestimetos de Pedras naturais Verificar e se necessario, encerar as pecas polidas Equipe de manutenciio [ocal  23/01/24  22/02/24 J6s2
parede, pisoe [marmare, granito e
teto outros)
Mensal Equipamentos  Pressurizacdo de escada Efetuar teste de funcionamento dos sistemas Empresa especializada
Industrializados conforme Instrugio do fornecedor
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Fonte: Autoria propria

Também ¢ possivel filtrar uma lista inspegdes realizadas em uma determinada data ou
periodo de tempo. A Figura 7 mostra um exemplo de lista de inspec¢des realizadas no més de
dezembro de 2023. Nesta figura estd indicado através de setas vermelhas como ¢ realizada a

escolha do periodo (ano, més ou dia) que se deseja obter o relatorio de inspegdes realizadas.

Figura 7 — Relatério de inspecdes realizadas por periodo

Occta i dade PLANO DE MANUTENGAO PREVENTIVA
Adicionar Atividade (Ctrl + N)

Ordenar Lista
de Inspegdes

Inspecionado Hoje (Ctrl + F) Hoje: 03/02/2024

Data da~inspecao
Atividades (51) Responsavel = Nni& 9
= Tigos de Respansaveis ] | Uhlma{,r Prax m

‘El Classificar do Mais Antigo para o Mais Novo

A Classificar do Mais Movo para o Mais Antigo

Classificar por Cor b

I Limpar Filtro de "Data da Ultima .*

Para unidades centrais, verificar fusiveis, led  Fiftrar por Cor " |06/12/23 04/02/24
de bateria selada _E_”tms fe i '
Efetuar a limpeza geral das esquadrias e |Pesauisar (Tude) #~1111/12/23 10/03/24
componentes (V] -~ [W] (Selecionar Tudo)
@[] 2024
Efetuar limpeza geral F_J‘@ 2023 |23/12/23 22/03/24
-[_ljaneiro
[ fevereiro
- margo
Verificar a integridade e reconstituir onde n ;g '_“';:0 |03/12/23 02/12/24
[ julho
B[] agosto 1
[ outubro
L b
Verificar a presenga de fissuras, falhas de v %gf;"bﬁs 05/12/23 04/12/24
fixacao nos caixilhos e reconstruir sua inte ”E ii;
[
onde necessario f
Manutengdo recomendada pelo fornec Cancelar 22/12/23 21/12/24

Fonte: Autoria propria
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5. CONCLUSAO

E possivel afirmar que a planilha apresenta de forma favoravel e intuitiva um bom
controle no acompanhamento da manutencao preventiva, indicando prioridades de inspecao
caso haja atrasos no processo. A planilha da forma que foi desenvolvida permite alteracdes
(personalizagdo) nos itens de verificagdo, oferecendo ao usuario liberdades de adequacdes

conforme as especificidades de cada imovel.

As limita¢des do trabalho encontram-se no fato da planilha ter sido desenvolvida de
um modo genérico sem ter sido utilizada uma edificagdo real. Com isso ndo foi possivel

mensurar o impacto da importancia econdmica da manutencao preventiva frente a corretiva.

Por fim, conclui-se que ter um plano de manutencdo predial significa estar em dia com
a seguranga ¢ bem-estar de todos os usuarios e moradores presentes na edificagdo, seja ela

residencial, comercial ou industrial.

6. CONSIDERACOES FINAIS

A planilha possui potencial para expansao de novos campos como nome da pessoa
fisica ou juridica que fez a inspe¢do, a necessidade ou ndo de reparos, cadastro de prestadores
de servigo, impressdo de relatdrio inspecdo por atividades especificas, entre outras

possibilidades, constituindo assim futuras versdoes ampliadas.
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ANEXOS

ANEXO A - MODELO PARA A ELABORACAO DO PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA DA NBR 5674:2012

Periodicidade Sistema Elemento/Componente Atividade Responsivel
Semanal Equipamentos Grupo Gerador Verificar apos o uso do equipamento o nivel de 6leo Equipe de manutengdo
industrializados combustivel e se ha obstrucdo nas entradas e saidas de local
ventilagdo
Semanal Equipamentos Sauna Gimida Fazer a drenagem de 4gua no equipamento Equipe de manutencio
industrializados local
Semanal Sistemas Reservatorio de agua Verificar o nivel dos reservatorios e o funcionamento das ~ Equipe de manutengdo
hidrossanitérios potavel boias local
Semanal Sistemas Sistema de Irrigagio Verificar o funcionamento dos dispositivos Equipe de manutengdo
hidrossanitarios local
Quinzenal Sistemas Bombas de agua potavel, Verificar o funcionamento ¢ alternar a chave no painel Equipe de manutengio
hidrossanitérios agua servida e piscinas elétrico para utiliza-las em sistema de rodizio, quando local
aplicavel
Quinzenal Equipamentos [luminagao de Emergéncia  Efetuar teste de funcionamento dos sistemas conforme Equipe de manutengio
industrializados instru¢do do fornecedor local
Quinzenal Equipamentos Grupo Gerador Efetuar teste de funcionamento dos sistemas conforme Equipe de manuten¢io
industrializados instrugao do fornecedor local
Mensal Paisagismo Jardim Manutengao geral Eg. de manut. local /
Emp. capacitada
Mensal Equipamentos Pressurizacdo de escada Fazer teste de funcionamento do sistema de ventilagio Equipe de manutenc¢do
industrializados conforme instrugoes do fornecedor ¢ projeto local
Mensal Equipamentos Pressurizagdo de escada Efetuar teste de funcionamento dos sistemas conforme Empresa especializada
industrializados instru¢do do fornecedor
Mensal Equipamentos Banheira de Fazer teste de funcionamento conforme instrucgoes do Equipe de manutenc¢do

industrializados

hidromassagem/SPA

fornecedor

local

35
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Mensal Equipamentos Ar-condicionado Manutencdo recomendada pelo fabricante e atendimento @  Empresa especializada
industrializados legislagdo vigente
Mensal Equipamentos [luminagdo de Emergéncia  Efetuar teste de funcionamento dos sistemas conforme Equipe de manutengao
industrializados instrugdo do fornecedor local
Mensal Sistema de Automagdo de portdes  Fazer manuten¢ao geral dos sistemas conforme instrugdes  Empresa especializada
automacdio do fornecedor
Mensal Rede de logica  Dados de informatica, voz e Verificar o funcionamento conforme instrugdes do Eq. de manut. local /
telefonia fornecedor Emp. capacitada
Mensal CFTV e Seguranca CFTV e seguranga Verificar o funcionamento conforme instrugoes do Eq. de manut. local /
perimetral perimetral fornecedor Emp. capacitada
Mensal Revestimentos de  Pedras naturais (marmore, Verificar e se necessario, encerar as pecas polidas Equipe de manutengao
parede, piso e teto granito e outros) local
Mensal Sistemas Ralos, grelhas, calhas ¢ Limpar o sistema das dguas pluviais (ajustar a Equipe de manutengao
hidrossanitarios canaletas periodicidade em funcdo da sazonalidade, especialmente local
em época de chuvas intensas)
Mensal Sistema de combate =~ Bomba(s) de incéndio Testar seu funcionamento, observa a legislacdo vigente = Equipe de manutencio
a incéndio local
Bimestral Equipamentos Gerador de agua quente Limpar regular os sistemas de queimadores e filtros de Empresa capacitada
industrializados agua conforme instrugdes dos fabricantes
Bimestral Equipamentos Iluminagdo de Emergéncia Para unidades cenfrais, verificar fusiveis, led de carga de  Equipe de manutencao
industrializados bateria selada local
Trimestral Equipamentos Porta corta-fogo Aplicar 6leo lubrificante nas dobradigas e macanetas Equipe de manutengao
industrializados local
Trimestral Equipamentos Porta corta-fogo Verificar a abertura e o fechamento a 45°. Se for Equipe de manutengio
mdustrializados necessario fazer regulagem, chamar empresa especializada local
Trimestral Equipamentos Banheira de Limpar a tubulac¢do Equipe de manuten¢ao
industrializados hidromassagem/SPA local
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Trimestral Esquadrias Esquadrias de aluminio  Efetuar a limpeza geral das esquadrias e seus componentes  Eq. de manut. local /
Emp. capacitada
Trimestral Sistemas Caixas de esgoto, de Efetuar limpeza geral Equipe de manutengao
hidrossanitarios  gordura e de dguas servidas local
Anual Estrutural Lages, vigas e pilares Verificar a integridade estrutural conforme NBR 15575 Empresa especializada
Anual CFTV e Seguranca Sistema de seguranga Manutengio recomendada pelo fornecedor Emp. capacitada / Emp.
perimetral especializada
Anual Equipamentos Gerador de agua quente  Verificar a integridade e reconstituir o funcionamento do Empresa capacitada
industrializados sistema de lavagem interna dos depositos de dgua quente e
limpeza das chaminés conforme instrugdo dos fabricantes
Anual Equipamentos Sistema de aquecimento Verificar o funcionamento, limpeza e regulagem, Empresa capacitada
industrializados individual conforme legisla¢do vigente
Anual Equipamentos Banheira de Limpar e manter o sistema conforme instrugoes do Empresa capacitada
industrializados hidromassagem/SPA fornecedor
Anual Equipamentos Sistema de Protegao contra  Inspecionar sua integridade e reconstituir o sistema de Empresa especializada
industrializados Descargas Atmosféricas - medigao de resisténcia conforme legislagéo vigente
SPDA
Anual Dedetizagio Dedetizagio Aplicagao de produtos quimicos Empresa especializada
Anual Pintura e Areas molhadas internas, Verificar sua integridade e reconstituir a prote¢do Equipe de manutencao
Impermeabilizagao externas, piscinas, mecanica, sinais de sinalizagdo ou falhas da local
reservatorios, coberturas, impermeabiliza¢io exposta
jardins e espelhos d'agua
Anual Rejuntamentos ¢ Rejuntes e vedagdes Verificar sua integridade e reconstituir os rejuntamentos Eq. de manut. local /

vedacdes

internos e externos dos pisos, paredes, peitoris, soleiras,
ralos, pegas sanitarias, bordas de banheira, chamingés,
grelhas de ventilagdo e outros elementos

Emp. capacitada



Anual Revestimentos de Paredes externas, fachadase  Verificar a integridade e reconstituir onde necessario Eq. de manut. local /
parede, piso e teto muros Emp. especializada
Anual Revestimentos de  Piso acabado, revestimento Verificar a integridade e reconstituir onde necessario Eq. de manut. local /
parede, piso e teto de paredes e tetos Emp. especializada
Anual Revestimentos de Deck de madeira Verificar a integridade e reconstituir onde necessario Eq. de manut. local /
parede, piso ¢ teto Emp. especializada
Anual Instalagoes elétricas  Quadro de distribui¢do de Reapertar todas as conexoes E. de manut. local / E.
circuitos capacit. / E. espec.
Anual Esquadrias Esquadrias Verificar falhas de vedagdo, fixagdo de esquadria, guarda-  Eq. de manut. local /
corpos, e reconstruir sua integridade, onde necessario Emp. especializada
Anual Esquadrias Esquadrias Efetuar limpeza geral das esquadrias incluindo drenos, Eq. de manut. local /
reapertar parafusos aparentes, regular freio e lubrificagdo. Emp. especializada
Anual Vidros e seus Vidros e seus sistemas de Verificar a presenca de fissuras, falhas de vedacao e Eq. de manut, local /
sistemas de fixacdo fixacdo fixa¢do nos caixilhos e reconstruir sua integridade onde Emp. especializada
necessario
Anual Sistemas Tubulagdes Verificar as tubulagoes de dgua potavel e servida a, para Eq. de manut. local /
hidrossanitarios detectar obstrucdes, falhas ou entupimentos, e fixacdo, Emp. especializada
reconstruindo sua integridade onde necessario
Anual Sistemas Metais, acessarios e Verificar os elementos de vedagao dos metais, acessorios e Equipe de manutengao
hidrossanitarios registros registros local
Anual Sistema de combate Equipamentos de incéndio Recarregar os extintores Empresa especializada
a incéndio
Anual Equipamentos Sistema de Protecdo contra  Inspecionar periodicamente de acordo com a legislagdo Empresa especializada
industrializados Descargas Atmosféricas -  vigente. Em locais expostos a corrosao severa, reduzir o

SPDA intervalo entre verificagoes
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Anual

Sistema de
cobertura

Estrutura e Coberta

Verificar a integridade estrutural dos componentes,
vedagoes, fixacdes, e reconstruir e tratar, onde necessario

Eq. de manut. local /
Emp. especializada

Bianual

Esquadrias

Elementos de madeira

Verificar e, se necessario, pintar, encerar, envernizar ou
executar tratamento especifico recomendado pelo
fornecedor

Eq. de manut. local /
Emp. especializada

Bianual

Esquadrias

Elementos de ferro

Verificar e, se necessario, pintar ou executar tratamento
especifico recomendado pelo fornecedor

Eq. de manut. local /
Emp. especializada

Bianual

Instalagoes elétricas

Tomadas, interruptores e
pontos de luz

Verifica as conexdes, estado dos contatos elétricos e seus
componentes, e reconstituir onde necessario

E. de manut. local / E.
capacit. / E. espec.

Trianual

Fachada

Fachada

Efetuar lavagem
Verificar os elementos e, se necessario, solicitar inspegao
Atender as prescri¢des do relatdrio ou laudo de inspecdo

E. de manut. local / E.
capacit. / E. espec.
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