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RESUMO

Ainda nos dias atuais, no Brasil, a manutencdo predial preventiva é, muitas
vezes, encarada como um alto encargo financeiro e de baixa prioridade. No entanto,
as atividades de manutencao predial sdo essenciais para a garantia da seguranca,
da solidez e da funcionalidade de qualquer tipo de edificacdo. Além disso, a falta de
manutencdo contribui, diretamente, para a diminuicdo da vida util e para o
comprometimento do desempenho desse bem. Nesse sentido, este trabalho teve
como objetivo principal a comparacao entre a manutencao recomendada pela NBR
5674 (ABNT, 2012) e a manutencdo praticada pelos sindicos dos edificios
residenciais localizados no Plano Piloto de Brasilia. A populacdo pesquisada foi
definida em funcéo das caracteristicas gerais das edificacées, como, por exemplo, a
tipologia, o padréo construtivo e o tempo de construcdo. A amostra foi constituida de
edificios situados em trés quadras residenciais localizadas na Asa Sul (SQS 105,
SQS 302 e SQS 308), totalizando 30 prédios. Foi constatado que a maioria das
atividades de manutengdo ndo atendem a norma. Por Ultimo, estabeleceram-se as
diretrizes e o0s procedimentos preventivos de manutencdo, com a respectiva
periodicidade, de cada sistema do edificio, gerando, como produto final, um Plano

genérico de Manutencao Preventiva.

Palavras-chave: Manutencdo predial. Gestdo da manutencdo predial. Plano de
Manutencéao Predial.
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1 INTRODUCAO

No Brasil, ainda nos dias atuais, € praticada, pela grande maioria dos sindicos
e administradores de edificios residenciais, a cultura do “conserta depois que
estraga”. Em Brasilia, especificamente no Plano Piloto, também nao é diferente.
Basta apenas uma volta pelas quadras das Asas Norte e Sul, para constatar que a
grande maioria dos edificios residenciais dessa regido compartilha, também, dessa

pratica.

Embora exista, desde 1999, uma norma brasileira (NBR 5674) que estabelece
0S requisitos para a gestédo do sistema de manutencdo de edificacdes, a prevencao
€, ainda, pouco difundida e adotada pelos sindicos e administradores de edificios

residenciais.

Na tentativa de mudar o cenario nacional a esse respeito, estd em tramitacéo,
no Congresso Nacional, uma proposicao que, se aprovada, tornara obrigatoria a
manutencdo predial (Projeto de Lei n° 3.370/2012, aprovado pela Camara dos

Deputados no fim do ano passado, aguardando apreciacao pelo Senado Federal).

De acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2012), as edificacbes, diferentemente de
outros produtos, sdo construidas para atender os usuarios durante varios anos e, ao
longo desse tempo, devem preservar as condicdes em niveis adequados ao uso a

gue se destinam, resistindo as intempéries e a prépria utilizacao.

No entanto, tem-se que as edificacdes iniciam o processo de deterioracao ja
no momento em que as obras sdo concluidas e entregues aos proprietarios e/ou
usuarios. Assim, a pratica da manutencao periédica contribuira para a minoracao da

deterioracéo precoce do edificio, estendendo a vida util do sistema.



Estudos comprovam que a manutencdo predial preventiva é essencial para
garantir a seguranca, a solidez e a funcionalidade de qualquer tipo de edificacao.
Além disso, a falta de manutencédo contribui, diretamente, para a diminuicdo da vida
atil e para o comprometimento do desempenho desse bem. Tal fato pode ser
constatado naquelas edificacdes retiradas de servico muito antes de atingida a vida

atil projetada.

Adicionalmente, existem, também, os acidentes prediais provenientes de
falhas na construcdo ou na manutencdo predial que, por muitas vezes, causam
mortes e prejuizos injustificaveis. Assim, por exemplo, incéndios, quedas de
marquises e de fachadas, infiltracbes e desabamentos (completos ou parciais)
poderiam ser evitados mediante a ado¢do de medidas preventivas simples de longo
prazo (IBAPE-SP, 2012).

Infere-se, portanto, que a prevencdo é a melhor maneira de se enfrentar as
anomalias que afetam uma edificacdo. Ademais, a adocdo da pratica da
manutencdo preventiva nos prédios residenciais do Plano Piloto transformaria,
certamente, o cenario de Brasilia, trazendo um melhor conforto visual ndo sé para os

moradores da regido, mas, também, para todos aqueles que visitem a regiéo.
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1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo geral

O presente trabalho tem como objetivo geral fazer um comparativo entre a
manutengao recomendada pela NBR 5674 (ABNT, 2012) e a manutengao praticada
pelos sindicos dos edificios residenciais localizados no Plano Piloto de Brasilia.

1.1.2 Objetivo especifico
Apresentam-se 0s seguintes objetivos especificos:

e Identificar o tipo de manutencdo adotada e praticada pelos sindicos e
administradores em 30 prédios residenciais localizados em Brasilia;

e |dentificar os pontos criticos da manutencdo predial realizada pelos
sindicos;

e Divulgar a importancia e as vantagens da ado¢do da manutencéo predial
preventiva,

e Elaborar Plano genérico de Manutencdo Preventiva, a partir do

levantamento da manutencao existente e praticada pelos sindicos.
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1.2 ESTRUTURA DO TRABALHO

Para melhor compreensao e entendimento deste estudo, apresentam-se, em

seguida, de forma objetiva e direta, comentarios acerca dos capitulos que o compde.

7

Capitulo 1: Introducdo. Neste item, é apresentada a contextualizacdo do
tema, retratando, resumidamente, o panorama atual do assunto de que trata o
presente trabalho. Traz, ainda, os objetivos da pesquisa (geral e especifico) e a

estruturacao do trabalho.

Capitulo_2: Revisdo bibliografica. Neste capitulo, sdo apresentados o0s
assuntos, as teorias e 0S conceitos necessarios a compreensdo do tema
“‘Manutencédo Predial”, a luz das normas e das leis vigentes sobre assunto e de
pesquisa baseada em um vasto material, composto de diversos artigos, de trabalhos

de concluséo de curso, de dissertacdes e de livros sobre o referido tema.

Capitulo_3: Metodologia. Traz a descricdo das etapas e dos procedimentos

adotados para o desenvolvimento da pesquisa.

Capitulo 4: Apresentacao e analise de resultados. Neste topico, apresentam-
se a andlise dos resultados obtidos e o Plano genérico de Manutencéo Preventiva
para os edificios residenciais do Plano Piloto de Brasilia, de acordo com a NBR 5674
(ABNT, 2012).

Capitulo _5: Conclusdo. Na parte final deste trabalho, sdo descritas as
conclusdes obtidas durante o desenvolvimento da pesquisa, e apresentadas

sugestdes para o desenvolvimento de trabalhos futuros.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Manutencao Predial — principais termos e definigdes

Neste capitulo, serdo apresentados, de forma sucinta e objetiva, com base
em revisao bibliografica, as definicdes e 0s conceitos necesséarios a compreensao da

gestdo da manutencgao predial.

A 12 edicdo da NBR 5674 (1999) trazia o seguinte conceito de manutencéo
predial: “conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as
necessidades e seguranca dos seus usuarios” (ABNT NBR 5674,1999).

Numa abordagem mais detalhada, determinando-se alguns parametros a
serem atendidos, Mirshawaka e Olmedo definiram manutencédo de edificacbes como
o0 “conjunto de atividades e recursos aplicados aos sistemas ou equipamentos,
visando garantir a consecucdo de sua funcdo dentro de parametros de
disponibilidade, qualidade, prazos, custos e vida util adequados” (MIRSHAWAKA,;
OLMEDO,1993 apud DARDENGO, 2010).

Corroborando a mesma linha de pensamento, Pujadas (2011) a definiu como
“‘um conjunto de atividades e recursos direcionados para conservar e recuperar o
desempenho de sistemas e elementos construtivos, dentro de parametros previstos

em projeto, de acordo com as expectativas de usuarios e para seguranga deles”.

E, por ultimo, destaca-se a definicdo de manutencao predial trazida por
Gomide et al. (2006): “conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor
desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos usuérios, com

confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel”.

Desse modo, pode-se inferir, de forma simplista, das definicdes apresentadas,
gue a manutencao predial deve proporcionar seguranca aos Usuarios e a vizinhanca
da edificacédo e, também, garantir o desempenho previsto inicialmente (capacidade

de atendimento das necessidades dos usuarios da edificacéo).
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Apesar de néo ter trazido especificamente o conceito de manutengao predial,
a 22 edicdo da NBR 5674, em vigor a partir de agosto de 2012, apresenta outros
termos e definicbes importantes sobre o assunto. Pode-se citar, por exemplo, 0s
conceitos de servico de manutencdo e sistema de manutencdo. Este definido
como “conjunto de procedimentos organizados para gerenciar os servigos de
manutengao” e aquele, como “intervencgéo realizada na edificagdo e seus sistemas,

elementos ou componentes constituintes” (ABNT NBR 5674, 2012).

Outro conceito relacionado a manutencao que, também, merece destaque € a
manutenibilidade (manutenabilidade para alguns autores), definido por GOMIDE et
al (2006) como a facilidade de dar manutencdo em um bem para que este possa
executar as funcbes para as quais foi criado. Assim, pode-se afirmar que as
atividades de manutencéo tém origem a partir das fases de concepcao e de projeto
da edificacdo. Nota-se, portanto, uma evolucdo sobre o grau de importancia da
manutencdo predial, diferentemente do que acontecia ha alguns anos, quando a
manutencdo era uma preocupacdo que surgia apds a entrega do imével aos

usuarios.

2.2 Classificagcdo da manutencéo - tipologia

Na literatura, encontram-se varias formas de classificacdo dos tipos de

manutencao. Gomide et al. (2006), por exemplo, consideram os seguintes enfoques:

e Quanto a viabilidade dos servicos de manutencao (viavel ou inviavel);

e Quanto as falhas e as anomalias existentes (servicos corrigiveis ou
incorrigiveis);

e Quanto a estratégia da manutencdo adotada (atividades corretivas,
preventivas, preditivas ou detectivas);

e Quanto ao tipo de intervencdo realizada (conservacdo, reparacao,
restauracdo ou modernizacao);

e Quanto a periodicidade de realizacdo das atividades ou rotinas
estabelecidas no plano de manutencdo (atividades rotineiras, periddicas e

emergenciais).
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A NBR 5674 (ABNT, 2012), no entanto, limita-se a trazer os seguintes tipos
de manutencao necessérios, os quais serdo adotados neste trabalho:
a) Manutencdao rotineira, caracterizada por um fluxo constante de servicos,

padronizados e ciclicos, citando-se, por exemplo, limpeza geral e
lavagem de areas comuns;

b) Manutencéo corretiva, caracterizada por servicos que demandam acéo
ou intervengéo imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagBes, ou evitar graves
riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usuarios ou
proprietarios; e

c) Manutencéo preventiva, caracterizada por servigos cuja realizacdo seja
programada com antecedéncia, priorizando as solicitagbes dos
usuarios, estimativas da durabilidade esperada dos sistemas, elementos
ou componentes das edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e
relatérios de verificagcfes periddicas sobre o seu estado de degradagéo.

Analisando-se 0s conceitos ora apresentados, pode-se deduzir que as
manutenc¢des rotineiras englobam servicos constantes, simples e padronizados, de
forma que sejam necessarios apenas equipamentos e pessoas que
permanentemente utilizem as edificagbes (PEREIRA, 2011).

J& a manutencao preventiva, pelo fato de possibilitar melhores condicbes de
aquisicdo de materiais e servicos, advindos de vantagens comerciais nas
negociagdes realizadas com mais tempo, revela custos menores. Adicionalmente, a
execucao desses servicos pode ser agendada e realizada em momento oportuno,

visando a minimizagcao de impactos negativos aos USUArios.

Por outro lado, a manutencg&o corretiva, quase sempre, caracteriza uma acao
executada para resposta imediata, sob condi¢bes criticas, ficando, nessa

perspectiva, o0 agente mantenedor sujeito ao pagamento de pre¢cos de momento.

Ademais, Gomide et al. (2006) alertam, ainda, para o fato de que,
independentemente da classificacdo adotada, a periodicidade da realizacdo das
atividades de manutencdo deve estar vinculada a estratégia de manutencéo
praticada, ao tipo do plano de manutencdo implantado, as necessidades de
confiabilidade e disponibilidade dos sistemas, a vida Gtil e desempenho dos sistemas

e, principalmente, ao atendimento as expectativas dos Usuarios.
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2.3 Engenharia Diagndstica, desempenho e vida atil

A Engenharia Diagnostica Predial pode ser definida como a avaliacdo técnica
sistémica das diversas fases que compdem o ciclo do processo construtivo das
edificacdes (Planejamento, Projeto, Execucdo, Entrega e Uso — PPEEU), visando ao
estabelecimento das causas das nao-conformidades, medindo-se o desempenho em
relacdo aos indicadores e propondo-se agbes pré-ativas em atendimento aos
requisitos da Qualidade Predial Total (GOMIDE et al., 2011).

Na Figura 1, tém-se as fases do ciclo do processo construtivo das edificacdes,

descritas, uma a uma, em seguida.

Figura 1 — Visao sistémica do ciclo do processo construtivo das edificacoes.

VISAO SISTEMICA

TPI

TPI

- Técnica
- Produtividade
- Inovagao

Fonte: GOMIDE et. al. (2011).

e Planejamento: é o inicio do ciclo. Refere-se a0 momento em que 0s
estudos preliminares seréo desenvolvidos pelo empreendedor para a concepcao do
produto imobiliario, quando serdo estabelecidas as diretrizes para o “langamento”
desse empreendimento, determinando-se, também, nesse momento, a tipologia e o

padrao construtivo do projeto a serem desenvolvidos na préxima fase.
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e Projeto: esta fase € executada mediante a formalizacdo das plantas e dos
planos de obra, de acordo com as normas e a legislacdo vigente. Neste momento,
0S projetistas contratados definirdo e especificardo o0s materiais a serem
empregados na obra e determinardo o nivel de desempenho para a edificacéo,
baseando-se na classificacdo apresentada pela NBR 15575-1 (2012), a saber: -
Minimo (M); - Intermediario (I); - Superior (S). Cabe, ainda, aos projetistas
determinar a vida util das edificacbes e indicar as acdes de manutencdo, sob a

observancia dos principios da Manutenibilidade.

e Execucdo: pode ser associada a fase de gestacdo do empreendimento,
impondo ao construtor a responsabilidade pela compra e pela aplicacdo dos
materiais determinados nos projetos e nos memoriais descritivos elaborados na fase
anterior. A correta conducdo dos trabalhos nessa fase contribuira, diretamente, no

resultado final do produto.

e Entrega da obra: destaca-se no ciclo do processo construtivo por constituir
a “data marco”, adotada para a contagem dos prazos de garantia. Nesta fase,
deverd o construtor ou o incorporador disponibilizar ao primeiro proprietario ou ao
condominio o “Manual de uso, operacdo e manutencao da edificacdo” — conforme

diretrizes para elaboracao constantes da NBR 14037 da ABNT.

e Uso: é a fase final do ciclo. Cabera ao usuario do produto imobiliario dispor
e utilizar o imoOvel, observando-se as premissas constantes do Manual de uso,
operacdo e manutencéo da edificacdo. Destaca-se que, neste momento, o Plano de
Manutencdo da Edificacdo serd desenvolvido, implantado e controlado, sob

responsabilidade e 6nus do usuario, de acordo com a NBR 5674 da ABNT.

A manutencdo é premissa basica para que as edificacdes atinjam a vida util
estabelecida na fase de Projeto. Para tanto, cabe ao usuéario a implantacdo dos

planos de manutencao para assegurar essa durabilidade prevista.
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Em seguida, apresenta-se a definicdo dos termos “vida util” e “vida util de
projeto”, necessarios a compreensado dos efeitos da manutengao predial sobre as
edificacdes. Assim, a NBR 15575-1 (2013) os define:

a) Vida Util (VU): periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos,
considerando a periodicidade e a correta execucdo dos processos de
manutencdo especificados no respectivo Manual de uso, operagéo e
manutencao;

b) Vida Util de Projeto (VUP): periodo estimado de tempo para 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 execugao
dos processos de manutencdo especificados no respectivo Manual de
Uso, Operagéo e Manutencgéo.

Nesse sentido, a VUP é apenas uma estimativa tedrica de periodo que
compde a VU, determinada mediante pesquisa de opinido entre usuarios, técnicos e

agentes envolvidos no processo construtivo.

A NBR 15575-1 (ABNT, 2013) ressalta, ainda, que a inobservancia do
atendimento integral dos programas definidos no Manual de uso, operacdo e
manutencao da edificacdo, além das acBes anormais do meio ambiente, diminuirdo
o tempo de vida util, podendo, nesse caso, ficar, até mesmo, inferior que o prazo

tedrico calculado como VUP.

A referida norma traz, no Anexo C, como exemplo da importancia da
realizacdo da manutencéo prevista, o fato de em um revestimento de fachada em
argamassa pintado, projetado para uma VUP de 25 anos, com a previsdo de a
pintura ser refeita a cada 5 anos (no maximo), ter a VU real seriamente
comprometida, caso o0 usuario ndo realize a manutengéo prevista. Nesse caso, as
eventuais patologias resultantes podem ter origem no uso inadequado e ndo em

uma construcao falha.
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A NBR 15575-1 (2013) estabelece limites minimos de tempo de Vida Util de
Projeto para alguns sistemas, como pode ser verificado na Tabela 1.

Tabela 1 — Vida Util minima de Projeto de alguns sistemas das edificagdes.

Parte da edificagao

Estrutura principal

Estruturas awdliares

Vedacao externa

Vedacao interna

Cobertura

Revestimento interno
aderido

Revestimento interno
nao aderido

Revestimento de fachada
aderido e nao aderido

Piso externo

Pintura

Impermeabilizacio
manutenivel sem quebra
de rovestimeantos

Impermeabilizacio ma-
nutenivel somente com a
quebra dos revestimantos

Esquadrias externas (de
fachada)

Exemplos

Fundaggies, elemeantos estruturais (pilares, vigas, lajes
e putros), paredes estruturais, estruturas perifaricas, =50
contengdes e arrfimos

Muros divisorios, estrutura de escadas externas | = 20

Paredes de vedacio externas, painéis de fachada,

fachadas-cortina =40
Paredes e divisdrias leves internas, escadas internas, =20
guarda-corpos

Estrutura da cobertura e coletores de agua =20
pluvial embutidos.

Telhamento =13
Calhas de beiral e coletores de dguas pluviais aparen- -
tes, subcoberturas facilmente substitulveis

Rufos, calhas internas e demais complementos >8

(de ventilacao, iluminagao, vedacao)
Revestimento de piso, parede e teto: de argamassa,
de gesso, ceramicos, pétraos, de tacos e assoalhos =13
e sintéticos

Revestimentos de pisos: txteis, laminados ou eleva- =8
dos; lambris; forros falsos

Revestimento, molduras, componentes decorativos

e cobre-muros =20
Pétreo, cimentados de concreto e ceramico =13
Pinturas internas e papel de parede =3
Pinturas de fachada, pinturas e revestimentos sintati- =g
cos texturizados

Componentas de juntas e rejuntamentos; mata-jun-

tas, sancas, golas, rodapés & demais componentas =4

de arremate

Impermeabilizacio de caixa d’dgua, jardineiras, dreas
externas com jardins, coberturas nao utiliziveis, =B
calhas e outros

Impermeabilizacbes de dreas internas, de piscina, de
dreas externas com pisos, de coberturas utilizéveis, =20
de rampas de garagem stc.

Janelas {componentes fixos e mdveis),

portas-balcdo, gradis, grades de protecao, cobogds,

brises. Inclusos complementos de acabamento, =20
como peitoris, soleiras, pingadeiras e ferragens de
manobra e fechamento.

Fonte: NBR 15575-1 (ABNT, 2013).
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Por outro lado, é importante salientar que a Vida Util Projetada de um sistema
sera alcancada e, até mesmo, prolongada, mediante a realizagdo da manutencéo

prevista periodicamente.

No gréfico mostrado na Figura 2, tem-se que a medida que se aumenta o
namero de intervencdes em um sistema ao longo do tempo, maior sera a vida util
para um determinado desempenho requerido. Portanto, faz-se necessaria a
realizacdo de uma série de intervengdes por parte do usuéario, conforme previsto no
Manual de uso, operacdo e manutencdo, para que a Vida Util de Projeto seja

atingida.

Figura 2 — Grafico: desempenho de um sistema ao longo do tempo.

Desempenho
I

Manutencdo
desde a entrega

——

_Desempenha
reguerido

- Tempno

" \
“—  Vida ifil sem manutengio 44:3'}1 : Tn

H
[+—— VUP (manutencdo obrigatdria pelo usugrio) _...E
H

Fonte: NBR 15575-1 (ABNT, 2013).

No entanto, a realizagdo periodica da manutencdo preventiva ndo elimina,
definitivamente, a necessidade de um maior investimento sobre o sistema (reforma,
em geral), visando a recuperacdo de seu desempenho e, também, a satisfacdo dos
usuarios (IBAPE-SP, 2012).

Corroborando a necessidade de se estabelecer um plano de manutengéo
para a edificacdo e, consequentemente, controlar e acompanhar a realizacédo dessas
atividades, tem-se a Lei de Sitter (ou Lei dos Cinco), apresentada na Figura 3, que

registra a evolugao progressiva de custos de manutencédo ao longo do tempo.
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De acordo com Sitter, colaborador do Comité Euro-Internacional Du Béton
(CEB) e autor dessa lei de custos, adiar uma intervengao significa incrementar os
custos diretos em uma razdo de progressao geométrica de fator cinco, conforme
grafico acima. Ou seja, se em t2, o custo de intervencao é igual a R$5,00; em t3
sera R$25,00; em t4, R$125,00 e, assim, sucessivamente, sob a razdo 5. Aqui, vale
a maxima: - “nao deixe para amanha o que pode ser feito hoje”. Esse ditado popular
tornou-se uma verdade técnica atual, aplicavel a boa conservacdo e manutencéo de
imoveis (IBAPE-SP, 2012).

Figura 3 — Lei de Sitter.

Lei de Sitter
Custo relativo
a intervengao
A
125 |-
i o =]
| M g L]
[ = = I~
ol 1§ 52 5
2 3 5 ER
e c = c =
o ¢ @ U T 5
oW = =0

Periodo de tempo

Fonte: HELENE, 1992 apud PEREIRA, 2011.
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2.4 Gestdo da manutencéao

Nos dias de hoje, a administracdo de um negdcio esta baseada em uma viséao
de futuro e é regida por processos de gestdo em que a satisfacdo plena dos
usuarios e/ou clientes seja resultado da qualidade dos produtos e servicos
oferecidos (GONCALVES, 2010). Por isso, a manutencdo precisa ser pensada
estrategicamente, isto é, voltada para os resultados da organizagéo, deixando de ser

apenas eficiente para se tornar eficaz.

Portanto, ndo é suficiente consertar o equipamento ou reparar a instalacao
com celeridade, mais do que isso, € preciso reduzir a probabilidade de uma parada
nao planejada. Assim, a manutencao deve ser organizada de tal maneira que as
instalacdes e os equipamentos parem de funcionar somente de forma planejada
(LESSA; SOUZA, 2010).

Desse modo, “a gestdo da manutencao representa a importancia de pensar e
agir estrategicamente, para que a atividade de manutencéo se integre de maneira
eficaz ao processo produtivo, contribuindo, efetivamente, para que a empresa
caminhe rumo a exceléncia empresarial” (PINTO; NASCIF, 1998 apud
GONCALVES, 2010).

A nova versdo da norma estabelece, ainda, que a gestdo do sistema de
manutencdo deva incluir meios para preservar as caracteristicas originais da
edificacdo, bem como prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacao

dos seus sistemas, elementos ou componentes (ABNT NBR 5674, 2012).

A referida norma traz, também, que a gestédo do sistema de manutencdo deve
contemplar a realizacdo de diferentes tipos de manutencdo de forma coordenada,
visando minimizar a realizacdo de servicos ndo planejados. Além disso, a
organizacdo e a estrutura desse sistema devem levar em consideracdo as
caracteristicas das edifica¢cdes, como por exemplo: o tipo; o uso efetivo; o tamanho e
a complexidade funcional; a localizacdo e as relagbes com o entorno (ABNT NBR
5674, 2012).
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Para que a Gestao da Manutencédo Predial possa ser aplicada, é necesséria a
implantagdo do programa de manutencdo que, segundo a NBR 5674 (2012),
consiste na determinacdo das atividades essenciais de manutencdo, com a
respectiva periodicidade, trazendo, ainda, o0s responsaveis pela execucdo, 0s
documentos de referéncia e 0s recursos necessarios. Ademais, na elaboracdo do
programa de manutencdo, devem ser considerados 0s projetos, oS memoriais, a
orientacao dos fornecedores, bem como o Manual de uso, operagcdo e manutencao.
Adicionalmente, algumas caracteristicas especificas da edificacdo devem, também,

ser observadas, tais como:

e Tipologia, regime de uso e complexidade;

e Sistemas, equipamentos e materiais empregados;

e |dade dos edificios;

e Expectativa de durabilidade dos sistemas, equipamentos e componentes;
e Relatoérios de inspecoes;

e SolicitacBes e reclamacdes dos proprietarios ou usuarios;

e Historico das manutencdes realizadas;

e Rastreabilidade dos servigos executados;

e Condicdes ambientais e climaticas;

e Escala de prioridade entre os servicos;

e Previsdo orcamentaria.

Diante do exposto, pode-se inferir, portanto, que a utilizacdo de
procedimentos e rotinas de manutencdo, em conjunto com um planejamento
estratégico de gestdo do imével, garante o bom funcionamento dos sistemas, uma

sobrevida a edificacdo e, ainda, uma valorizagéo imobiliaria.
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2.5 Documentacao necessaria

A existéncia de um arquivo técnico, contendo a documentacao e o registro de
informacdes, permanentemente atualizado, mantido de forma organizada e de facil
acesso, é imprescindivel para a gestdo da manutencdo predial. Esse arquivo,
portanto, dard subsidios para o controle das atividades, avaliacdes de resultados e
tomadas de decisdo (LESSA; SOUZA, 2010). Além disso, a manutencdo da
documentacdo e dos registros de forma organizada sera, ainda, uma importante

ferramenta no planejamento e na execuc¢ao das atividades de manutencéo futuras.

A NBR 5674 traz a relacdo da documentacdo do programa de manutencdo

predial, a seguir, apresentada:

e Manual de uso, operacdo e manutencdo das edificacbes, conforme
NBR 14037 (ABNT, 2011);

e Manual dos fornecedores dos equipamentos e servigos;

e Programa da manutencao;

e Planejamento da manutencdo contendo o previsto e o efetivo, tanto do
ponto de vista cronolégico quanto financeiro;

e Contratos firmados;

e Catalogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos
executivos dos servigcos de manutencao e propostas técnicas;

e Relatoério de inspecéao;

¢ Documentos mencionados na NBR 14037 (ABNT, 2011), Anexo A, em que
devem constar a qualificacdo do responséavel e os comprovantes da renovacgao;

e Registros de servicos de manutencéo realizados;

e Ata das reunides de assuntos afetos a manutencéo;

e Documentos de atribuicdo de responsabilidade de servigcos técnicos,
conforme NBR 5674 (ABNT, 2012).
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Vale ressaltar que a referida norma recomenda que a documentacéo alusiva
as atividades de manutencdo seja arquivada como parte integrante do manual de
uso, operacao e manutencao da edificacdo, e que, também, deva ficar sob a guarda
do responsavel legal (proprietario ou sindico). Ademais, essa norma prevé, também,
gue, em caso de troca do responsavel legal, tal documentacao seja, formalmente,
entregue ao sucessor (ABNT NBR 5674, 2012).

2.6 Inspecao Predial

De acordo com a definicdo dada pelo IBAPE/SP, a Inspecao Predial “é a
avaliacdo isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e de manutencao
da edificacdo”. Desse modo, essa avaliagdo deve mensurar os aspectos de
desempenho, vida 0til e seguranca e o estado de conservacdo, manutencao,
utilizacdo e operacado, observando-se, sempre, 0 atendimento as expectativas dos
usuérios (IBAPE-SP, 2012).

Portanto, na inspecéo predial, verificam-se quais sdo as nao conformidades
constatadas, classificando-as em anomalias ou falhas. Estas tém origem em
atividade de manutencdo, uso e operacao inadequada ou inexistente e aquelas

estao relacionadas as deficiéncias de ordem construtiva ou funcional.

Ainda, conforme a norma do IBAPE/SP (2012), as anomalias podem ser

classificadas em:

e Enddgenas: origem na propria edificagdo — deficiéncias construtivas e de
projeto;

e Exdgenas: origem em fatores externos a edificacdo, provocados por
terceiros, alheios a edificacao;

e Naturais: origem em fendbmenos da natureza - imprevisiveis e
extraordinarios;

e Funcionais: origem no uso, ou seja, relacionada ao término da vida atil de

projeto, considerada as manutencoes realizadas.
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J4, quanto a origem da deficiéncia, as falhas podem ser:

e de Planejamento: decorrentes de falhas de procedimentos e especificagcoes
inadequadas do plano de manutencéao;

e de Execucdo: associada a manutencdo proveniente de falhas causadas
pela execucéo inadequada de procedimentos e atividades do plano de manutengéo,
incluindo o uso inadequado dos materiais;

e Operacionais: relativas aos procedimentos inadequados de registros,
controles, rondas e demais atividades correlacionadas;

e Gerenciais: decorrentes da falta de controle de qualidade dos servi¢cos de
manutencgao e da falta de acompanhamento dos custos (IBAPE-SP, 2012).

Ademais, as anomalias e falhas devem, também, ser classificadas quanto a
criticidade, isto €, quanto ao risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao
patrimdénio, dentro dos limites da inspecdo predial. Assim, tem-se a especificacao

dos seguintes riscos:

e Critico: pode provocar danos contra a salde e a seguranca das pessoas
e/ou a0 meio ambiente, perda excessiva de desempenho causando possiveis
paralisacbes, aumento de custo, comprometimento sensivel de vida utl e
desvalorizagédo acentuada, sendo recomendada a intervencgao imediata;

e Regular: pode provocar a perda de funcionalidade, sem prejuizo a
operacdo direta de sistemas, perda pontual de desempenho (possibilidade de
recuperacéo), deterioracao precoce e pequena desvalorizacdo, sendo recomendada
a intervencéo em curto prazo;

e Minimo: pode causar pequenos prejuizos a estética ou refere-se a
atividade programavel e planejada, sem a incidéncia ou sem a probabilidade de
ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum
comprometimento do valor imobiliario, sendo recomendada a intervengdo em médio

prazo (IBAPE-SP, 2012).
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Apls a analise das anomalias, determinam-se as orientagfes técnicas e
classifica-se o estado da qualidade da manutencéo praticada pela edificacdo em:
ATENDE, ATENDE PARCIALMENTE ou NAO ATENDE. Por Ultimo, classifica-se a
edificacdo, quanto a condicdo de uso, em regular (utilizagcdo conforme o uso previsto
no projeto) ou irregular (utilizacdo divergente do uso previsto no projeto)
(IBAPE-SP, 2012).

E importante destacar, ainda, que, caso exista necessidade, podera haver, na
inspecao predial, a recomendacao de interdicdo de parte da edificacdo, visando a
garantia da integridade dos usuéarios na ocorréncia de situacdes de grau de risco
critico (IBAPE-SP, 2012).

Posto isso, pode-se concluir que o Laudo de Inspecéo Predial de Manutencao
€ a ferramenta basica e inicial para a implantacao do plano de manutenc¢éo, sem
ter, entretanto, qualquer compromisso em identificar as causas dos problemas

apurados.

2.7 Manual de uso, operacdo e manutencao da edificacéo

Definido pela NBR 14037 como o “documento que reune as informacdes
necessarias para orientar as atividades de conservacdo, uso e manutencdo da
edificacdo e operacdo dos equipamentos”, o Manual de uso, operagao e
manutencdo da edificacdo deve ser elaborado e entregue pelo construtor e/ou

incorporador ao primeiro proprietario do imovel (ABNT NBR 14037, 2011).
Esse manual tem por finalidade:

e Informar aos proprietarios e ao condominio as caracteristicas técnicas da
edificacdo construida;

e Descrever procedimentos recomendaveis e obrigatérios para a
conservagao, uso e manutencdo da edificacdo e, também, para a operacdo dos
equipamentos;

e Prevenir a ocorréncia de falhas ou acidentes decorrentes de uso

inadequado;
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e Contribuir para que a edificacdo atinja a vida util de projeto (ABNT NBR
14037, 2011).

De acordo com a NBR 14037, o Manual de uso, operacdo e manutencéo deve
ser organizado e apresentado de forma didética, escrito em linguagem simples e

direta e conter basicamente:

¢ Informacdes gerais;

e Descricdo geral da edificagdo — sistema construtivo empregado,
carregamentos admissiveis, projetos as-built, especificacbes técnicas, relacdo de
fornecedores e de projetistas, componentes e servicos;

¢ Informacéo sobre colocacdo da edificagcdo em uso — ligacbes a redes de
abastecimento etc;

e Instrucbes para operacdo e uso da edificacdo — instalagbes prediais do
apartamento e do edificio;

¢ InstrucOes para situacOes de emergéncia;

e Instrucbes para inspecdo da edificacdo — frequéncia e roteiro das
inspecdes, bem como a relagéo dos itens a serem verificados;

¢ InstrucBes para manutencado da edificacdo — periodicidade e procedimentos
de manutencao, limpeza e conservacao de materiais e equipamentos, mao-de-obra
necessaria e possiveis consequéncias por falta de manutencéo;

e Responsabilidades, garantias e assisténcia técnica;

e Projetos detalhados do imovel e das instalagdes (ABNT NBR 14037, 2011).

2.8 Plano de Manutencéao Predial

Conforme dito anteriormente, a manutencao preventiva de uma edificagao
deve ser rigorosamente planejada e os servicos decorrentes dessa manutencao,

executados por profissionais devidamente habilitados e capacitados para esse fim.
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Desse modo, faz-se necesséria a elaboracdo de plano de manutencéo a
ser seguido, com a indicagdo da periodicidade com que cada atividade deva ser

realizada.

Na “Tabela A.1” do “Anexo A”, a NBR 5674 (ABNT, 2012) traz sugestbes
de inspecdes e de verificacdes a serem realizadas nos sistemas que compdem um
edificio. Além disso, a referida norma afirma que esse plano de manutencédo pode
ser elaborado considerando-se as orientagdes de fornecedores, de profissionais e
de empresas especializadas.

A segquir, apresenta-se, a titulo de exemplo, parte da “Tabela A.1”
constante do “Anexo A” da NBR 5674 (ABNT, 2012). Ao final deste trabalho (Anexo

A), tem-se a copia completa dessa tabela.

Tabela 2 — Parte da “Tabela A.1”.

Elemento/

Periodicidade Sistema Atividade

Responsavel

Verificar a integridade estrutural
dos componentes, vedagoes,
fixagoes, e reconstituir e tratar,
onde necessario

f
|
i
2 componente
i
l
[

Sistema de cobertura

A cada
ano

Equipe de manuteng@o
local/ Empresa
especializada

Verificar e, se nacessario, pintar,
encerar, envernizar ou executar
~ tratamento recomendado
pelo fornecedor

Esguadrias e elementos de madeira

Equipe de manutengao
local/ Empresa
especializada

L] o Lo - Verificar e, se:necessario, pintar
S Esquadrias e elementoside ferro ou executar tratamento especifico
<3 : recomendado pelo fornecedor

Equipe de manutengao
local/ Empresa
especializada

R Verificar as conexdes, estado
; N Tomadas, . : 7 :
Instalacoes : dos contatos elétricos e seus
pa interruptores e . e : L
elétricas:- 3 componentes, e reconstituir
pontos de luz i 3
. onde:necessario

Equipe de manutengdo
local/ Empresa
capacitada/Empresa
especializada

Efetuar lavagem
; Verificar os'elementos e, se
Fachada s - necessério, solicitar inspecao

A cada
trés anos

Atender &s prescrigoes do
relatério oulaudo de'inspegao

Equipe de manutengéo
local/ Empresa
capacitada/Empresa
especializada

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2012), Anexo A.




29

No plano proposto pela norma, as atividades de manutengcdo foram
ordenadas de acordo com a respectiva periodicidade. Portanto, apresentaram-se,
primeiramente, as atividades a serem realizadas semanalmente, em seguida, as de

periodicidade quinzenal, depois, as mensais, e assim sucessivamente.

Ainda na “Tabela A.1” da NBR 5674, observa-se, na ultima coluna, a
indicacdo do responsavel pela realizacdo da atividade de manutencédo descrita.
Desse modo, a manutencdo pode ser realizada por empresa capacitada, empresa

especializada ou equipe de manutencéo local.

Em seguida, visando a uma melhor compreenséo, apresenta-se a definicdo
dos possiveis responsaveis pela realizacdo da atividade de manutencdo, assim
conceituados pela NBR 5674 (ABNT, 2012):

a) Empresa capacitada: organizacdo ou pessoa que tenha recebido
capacitacdo, orientacdo e responsabilidade de profissional habilitado e
que trabalhe sob responsabilidade de profissional habilitado;

b) Empresa especializada: organizacdo ou profissional liberal que exerce
funcdo na qual sdo exigidas qualificacdo e competéncia técnica
especificas.

¢) Equipe de manutencdo local: pessoas que realizam diversos servigos,
tenham recebido orientagdo e possuam conhecimento de prevencgéo de
riscos e acidentes.
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3 METODOLOGIA

Visando a realizacdo dos objetivos propostos, dividiram-se os procedimentos

metodoldgicos nas seguintes etapas:

e Revisdo bibliografica sobre o tema, abordando os principais pontos
alusivos a manutencéo predial;

e Pesquisa de campo, para coleta de dados, mediante aplicacdo de
questionario aos responsaveis pela administracao dos edificios residenciais da area
escolhida para a pesquisa, com a finalidade de colher as informacfes necessérias
ao estudo (identificacdo do tipo de manutencao adotada e praticada pelos sindicos);

e Analise e compilacdo dos dados coletados;

e Elaboracdo de um Plano genérico de Manutencdo Preventiva para os
edificios da area analisada.

A pesquisa teve como universo as edificacdes residenciais de seis
pavimentos situadas no Plano Piloto de Brasilia — Asas Norte e Sul. A populagéo
pesquisada foi definida em funcéo das caracteristicas gerais das edificacdes, como,
por exemplo, a tipologia, o padréo construtivo e o tempo de constru¢cdo. A amostra
foi constituida de edificios situados em trés quadras residenciais localizadas na Asa
Sul (SQS 105, SQS 302 e SQS 308), totalizando 30 prédios.

Com isso, as edificacbes analisadas possuem as mesmas caracteristicas
(nimero de pavimentos, localizacéo, idade de construcdo), o que proporcionara um

resultado mais confiavel na analise de resultados.
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Na Figura 4, pode-se verificar a padronizagdo dos edificios residenciais da
Asa Sul, conforme croqui e foto aérea das quadras SQS 108 e SQS 308, sendo esta

altima, objeto de estudo do presente trabalho.

Figura 4 — Croqui e foto aérea da SQS 108 e da SQS 308.
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Fonte: http://www.welcometobrasilia.com.

Em seguida, nas Figuras 5 e 6, tém-se, respectivamente, a foto de satélite da

SQS 308 e a foto de um dos blocos residenciais dessa mesma quadra.

Figura 5 — Foto de satélite da SQS 308.

Fonte: https://www.google.com.br/maps.


https://www.google.com.br/maps
http://www.google.com.br/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=sz8Jr0y40rklkM&tbnid=0cPgckpmGuBgNM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.lugarcerto.com.br/app/402,61/2010/04/21/interna_ultimas,37003/brasilia-50-anos-modernismo-dinamico.shtml&ei=oGZpU46WEIf-oQT6-ILIDw&bvm=bv.66111022,d.cGU&psig=AFQjCNHTkQrKInNSwQw4SlghWuMn1VRpjQ&ust=1399502842062032
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Figura 6 - Foto de um dos blocos residenciais da SQS 308.

Fonte: http://www.skyscrapercity.com.

O questionario aplicado (Apéndice B) foi dividido em duas partes: a primeira
formada por dezesseis perguntas e a segunda, por uma tabela contendo a relagao

das possiveis atividades de manutencdo de um prédio residencial.

Desse modo, na primeira parte, as perguntas foram agrupadas por assunto,

conforme o qgue se segue:

e I|dentificacdo/caracteristicas do edificio residencial (quatro perguntas, de n°
1lad):
Endereco;
Idade do imdvel,

N° de pavimentos;

w0 nN P

N° de apartamentos.

e Administragdo do condominio (apenas uma pergunta, a de n° 5):
5. Se o responsavel pela administracdo do condominio é um sindico ou

uma empresa contratada.
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e Documentacao disponivel (cinco perguntas, de n° 6 a 10):

6. O condominio possui arquivo contendo projetos e memoriais de

calculo?;

7. Existe Manual do Proprietario?

8. Existe Manual de Uso, Operacdo e Manutencao do edificio?

9. Ha um livro para registro das atividades de manutencéo realizadas?

10. O condominio mantém o registro das reclamacdes e solicitacdes dos
usuérios?

e Manutencao predial (seis perguntas, de n°® 11 a 16).

11. O condominio dispde de um Plano de Manutencéo periddica?

12. Existe reserva orcamentéria destinada aos servicos de manutencao?
Quais atividades contemplam esse valor?

13. Em que locais e/ou sistemas deveriam ser realizados servigos de
manutencdo ou melhorias urgentemente?

14. Assinale as razdes para a realizacdo de atividades de manutencéo no
edificio (conforme consta do questionario).

15. Como vocé avalia o estado geral de conservacédo do prédio?

16. Qual a principal razdo para o estado de conservac¢ao do prédio?

J& a tabela (segunda parte do questionario), contendo a relagcao dos servicos
de manutencdo que deveriam ser executados pelos condominios, foi dividida
conforme o sistema ou equipamento apresentado. No formulario em questéo, o
entrevistado assinala 0s servicos de manutencdo executados, indicando, nesse

caso, a respectiva periodicidade com que a atividade € realizada.

Além disso, visando, ainda, a obtencdo de um maior nimero de respostas aos

guestionarios entregues, adotou-se a seguinte estratégia:

e Primeiramente, informaram-se aos sindicos (com quem foi possivel o
contato prévio), via e-mail ou mediante contato telefénico, o proposito da pesquisa e,
também, a importancia do Plano de Manutencéo Predial;
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e Em seguida, foi entregue, em todos os edificios participantes da pesquisa,
uma pasta transparente contendo uma carta ao sindico, um questionario de uma
pagina e uma tabela com a relacdo dos servi¢cos previstos de manutencéo. Nessa
carta, conforme consta do Apéndice A, abordou-se, de maneira didatica e objetiva, a
importéancia da manutengdo predial preventiva e, no intuito de incentivar o
entrevistado a participar dessa pesquisa, colocou-se a disposicédo dos interessados,
sem qualquer custo, a copia do Plano genérico de Manutencdo Predial em meio

digital;

e Por fim, completando essa fase da pesquisa, recolheram-se, na data

previamente definida, as pastas referidas anteriormente.

As informacdes foram coletadas nos meses de marco e abril de 2014 e, por
isso, refletem a realidade desses edificios para esse momento especifico. . Os
respectivos sindicos responderam aos questionarios, contudo as informagdes nao

foram verificadas.

A terceira etapa da metodologia adotada engloba a analise e a compilacao
dos dados obtidos a partir do levantamento de campo. Mediante a utilizacdo de
graficos (em setores (“pizza”) — e histograma), serdo apresentados, de acordo com
alguns parametros previamente definidos, os pontos criticos da manutencao predial
realizada pelos sindicos e administradores dos edificios participantes da pesquisa.

A quarta e Ultima etapa do método de pesquisa consiste em estabelecer as
diretrizes e o0s procedimentos preventivos de manutencdo, com a respectiva
periodicidade, de cada sistema de um edificio residencial, apresentando, como
produto final deste trabalho, o Plano genérico de Manutencédo Preventiva para 0s
edificios residenciais localizados no Plano Piloto de Brasilia, de acordo com a
NBR 5674 (ABNT, 2012).
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4 APRESENTACAO E ANALISE DE RESULTADOS
4.1 Questionério

Conforme apresentado anteriormente, a aplicagdo do questionario foi
realizada em 30 prédios distribuidos em trés quadras da Asa Sul de Brasilia e desse
total, oito sindicos responderam a pesquisa. Desse modo, a taxa percentual de
respostas obtidas foi de 26,7%, aproximadamente. Esse resultado, de fato, vem
corroborar o quanto a cultura de manutencdo preventiva em nosso pais tem, ainda,

a evoluir.

No entanto, apesar de ser evidente a falta de consciéncia da importancia da
manutencdo preventiva pela grande parte dos sindicos em geral, percebeu-se, em
contrapartida, um real interesse por parte dos que responderam ao gquestionario.
Nesse pequeno grupo, constatou-se que, no momento da realizacdo da pesquisa,
havia, em andamento, alguma intervencao na edificacdo. Constataram-se pequenos
reparos de rotina, como pequenas pinturas nas portarias e substituicdo de torneiras,
a grandes intervencbes, como, por exemplo, impermeabilizacdo da cobertura e

substituicdo dos revestimentos e das esquadrias de toda a fachada do edificio.

Assim, no intuito de possibilitar uma melhor compreensao das respostas
dadas, adotou-se, para efeito de calculo, como sendo 100%, o total dos oito
condominios que responderam ao questionario entregue. Desse modo, 0s
resultados foram analisados e, posteriormente, compilados em tabelas (uma para

cada assunto do questionario), conforme o que se segue:

e Conforme demonstrado na Tabela 3, constatou-se que as edificacbes
analisadas possuem, de fato, caracteristicas semelhantes. Verificou-se que o0s
edificios da amostra possuem a mesma faixa de idade (=41 anos) e também o
mesmo numero de pavimentos, variando um pouco, neste quesito, quanto ao

namero de apartamentos do edificio (50% da amostra possui 48 unidades).
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Tabela 3 — Identificacao/caracteristicas do edificio residencial.

Resultados obtidos
Caracteristicas do imovel N° de condominios Percentual
Idade =41 anos 8 100,0%
N° pavimentos 6 8 100.0%
24 1 12,5%
36 1 12.5%
N° de apartamentos 48 4 50,0%
60 1 12.5%
72 1 12.5%

e Constatou-se, ainda, que, em relacdo ao tipo de administracdo de cada
condominio, o sindico, eleito por uma assembleia de condéminos, é o responsavel
pelo gerenciamento em 100% dos casos, ndo havendo, portanto, a contratagéo de

uma empresa para esse fim (Tabela 4);

Tabela 4 — Administracdo do condominio.

Eeponzavel X" de condeminies Percentus|
Sindico 8 100,0%
Empresa contratada | B | 0.0%

e Em relacdo a documentacdo arquivada em cada condominio (conforme
consta da Tabela 5), verificou-se que o Unico registro mantido em livro préprio € o
das reclamacdes e solicitacdes dos usuarios, em 75% dos entrevistados. Logo, nédo
ha, em nenhum desses prédios, Manual do Proprietario ou Manual de Uso,
Operacdo e Manutencédo do edificio, tampouco um livro para registro das atividades

de manutencao realizadas.

e Confirmou-se, ainda, a inexisténcia de um arquivo para projetos
(arquitetura, instalacbes elétrica e hidrossanitaria etc) e memoriais de calculo, até

porque tais informagdes foram provavelmente perdidas ao longo dos anos.
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Tabela 5 — Documentacao disponivel.

Resultados obtidos
ry—

Prova i i 0,0
Arquive -
HAC possi B 150,0%
. ~me Prosmi i a,m
Mamaal do Propristario -
HAC possi B 150,0%
Manual de Uso, Operagdo e Piorumi 0 0%
Mamutencdo do Edificio MAC possu 8 00.0%
Lo de regisivo das atvidades o 0 a,0%
de mamstentao realizadas WAQ possui g 00,0%
Laro de registro das reclamacdes  |Powmi § T5.0%
& solicitagdes dos usudrios A0 possu 2 5.0%

e Sobre a manutencédo predial (respostas compiladas na Tabela 6), todos
responderam que o condominio ndo dispde de um Plano de Manutencédo periddica e
que, também, ndo h&d uma reserva orcamentaria prépria destinada aos servicos de
manutencdo. Quando ha necessidade de executar alguma manutencao, faz-se uso

do fundo de reserva ou institui-se taxa extra, em carater emergencial.



Tabela 6 — Manutencéo Predial.

. Possmi " 0,0%
Flaze dz MEUDEIJ.I;E!:I HAC poas 8 160 0%
Faserva orgamentaria destinada Perismi G 0,0%
205 seTviges de mamitencio WA possu g 100.0%
Locais'sistemas de major wrgéncia  |Fackada 4 30.0%
na realizacio de mamrtencdo oo Garagsm 3 37.5%
de melborias (3 principads). * Istalagdo alatmica 3 37.5%
Fazdes para a realizacdo de ativi-  [A=mesir 2 segursca. B 100,0%
dades de mamutengdo (3 principais). |Prelongar a vida wil g 100.0%
hulhorar a apaniocia. T £7.5%
Exrelents 0 0,0
Analiagio do estado peral da conser- [Bem 5 62,5%
vagdo do predio. Fiogmlar 3 37.5%
Enim 0 0,07
Passimo o o0
Diesinteresss das adoeinisma- 3 37 58,
Principal razdo para o estado de e —
mm—'};i:' do predio. © Diesinteresss dow proprietirios 3 25.0%

dos Apartamentos.

* Doz ndn sindicos que responderam so questonsen, Pes deimerem exsa questso =m bmano.
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e Ainda sobre a manutencéo predial (Tabela 6), quando indagados sobre em
que locais e/ou sistemas deveriam ser realizados servicos de manutencdo ou
melhorias urgentemente, houve diversificacdo nas respostas, conforme o gréafico a

seqguir:

Figura 7 — Locais e/ou sistemas em que deveriam ser realizados servigos de
manutenc¢do ou melhorias, segundo a opinido dos sindicos entrevistados.

60%

50%

40% -—

30%

20%

10%

e Observa-se, portanto, que, para os sindicos, os locais que necessitam de
maior intervencado sao fachada, garagem e instalacéo elétrica. Importante ressaltar
que os itens caixas d’agua, escadas e lixeira ndo receberam nenhuma indicagao

para esse quesito.

e Em relacdo as razdes para a realizacdo de atividades de manutencao, 0s
sindicos entrevistados concordaram, por unanimidade, que “aumentar a segurancga”
e “prolongar a vida util” sdo os principais motivos para a realizacdo dessa
intervencdo. Mereceu destaque também, por parte dos sindicos, a justificativa

“melhorar a aparéncia”, com 87,5% dos votos;
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e Quando convidados a avaliar o estado geral de conservacéo do prédio com
as opgoes “excelente”, “bom”, “regular”, “ruim” ou “péssimo”, a maioria dos sindicos
(62,5%) avaliou como bom e 37,5%, como regular. Verifica-se, entdo, que nao ha,
para a analise em questdo, nenhum sindico insatisfeito com o estado geral de

conservacao do prédio. Esse grau de satisfacao foi, assim, demonstrado na figura 8:

Figura 8 — Avaliacdo do estado geral de conservacdo do prédio, conforme a
percepcao dos sindicos.

REGULAR
37,5%

e Conforme consta da Tabela 6, o desinteresse foi a principal razdo apontada
como responsavel por esse estado de conservacdo. 25% dos entrevistados
assinalaram o desinteresse dos proprietarios dos apartamentos e 37,5%, o
desinteresse das administracfes anteriores. Outros 37,5% deixaram essa questao
em branco. Registra-se, portanto, que ndo houve indicagao da “falta de verba” como

razdo para o atual estado de conservacao do prédio;

Finalizada a analise da primeira parte do questionario aplicado (perguntas),
passa-se, em seguida, ao exame do levantamento dos servicos de manutengao

executados periodicamente pelo condominio.
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Desse modo, para melhor compreensao dos resultados obtidos, mais uma
vez, adotou-se a compilacdo dos dados em tabela. Assim, na Tabela 7, as
atividades foram lancadas de acordo com o fato de a realizacdo do servigco estar ou
nao estar em conformidade com a NBR 5674 (ABNT, 2012). Além disso,
contabilizaram-se, também, as atividades que, mesmo previstas na norma, ndo sao

realizadas.

Faz-se necessario ressaltar que os dados passados pelos sindicos nado
foram checados. Ou seja, a informacao prestada sobre a realizacdo das atividades
de manutencdo e a respectiva periodicidade de execucdo dessas atividades €,

exclusivamente, de responsabilidade dos sindicos.

Além disso, € importante destacar também que nao foi realizada a inspecéao
predial em nenhum dos prédios que participaram da pesquisa e, por isso, nado foi
verificada a qualidade da manutencéo praticada pelas edificacbes, nem realizada a
vistoria para levantamento das atividades corretivas necessarias a implantacdo do

Plano de Manutencédo Predial.

Ademais, ndo houve a informacdo de quando foram realizadas as
intervencdes corretivas, tampouco em que sistemas/equipamentos elas foram
executadas. Desse modo, ndo é possivel aferir se essas manutencdes corretivas
influenciaram os sindicos na indicacdo da periodicidade da realizacdo das atividades

de manutencao preventiva.



Tabela 7 — Servigos de manutencao geral executados pelo condominio.
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PERIODICIDADE /| PERCENTUAL
ATIVIDADE POR TIPO DE SISTEMA/EQUIPAMENTO NBR 5674 EM DESACORDO NAO NAO
COM A NORMA REALIZAM | POSSUI

AUTOMAGAO 15 dias 25 0%
1. Fazer a manutengio geral dos porties automaticos. mensal 37 5% | anual 37.5% | 00%
2. Verificar o funcionamento dos sistemas de automagio em geral. 15 dias 12 5%

mensal  35% | Z2ancs  T250% |  250% | 00%
COBERTURATELHADO semestral 37 5%
3 Limpar e desobstruir o sistema de aguas pluviais. mensal 00% | anual 62 5% 01,0%
4. Verificar a integridads estrutural dos componentes, as vedacies e as fixagdes. anual 375% | semestral 37 5% 25,0% 0.0%
ELEVADORES
5. Inspecionar & testar o funcionamento dos elevadores. mensal 100.0% 0.0% 0,0% 0.0%
ESQUADRIAS E PORTOES
f. Realizar impeza geral das esquadrias e de seus componentes (inclusive drenos). I meses 00% | semestral 37 5% 62 5%
1. Reaperar parafusos aparentes, regular freio (para esquadnia de aluminio) e lubrificar. anual 00% | 3anos 12.5% 87 5%
8. Pintar, envemizar ou executar tratamento especifico recomendado pelo fabricants. 2 anos 0,0% 0.0% 100,0% 0.0%
ESTRUTURA
9. Inspecionar & verficar a integridade estrutural do edificio. anual 125% | Janos 12.5% 75,0% 0.0%
FACHADA
10. Verificar a integridade d= rejuntes e juntas d= dilatacdo e procedsr a0 reparo necesséria. | anual 00% | 3anos 37.5% 62,5%
11. Realizar lavagem da fachada mediante a contratago de empresa especializada. Janos 00% | 0 0.0% 100,0%
12 Verificar elementos ¢, se necessénio, solicitar nspegdo. Janos 0,0% | 5anos 62.5% 37 5% 0.0%
ILUMINAGAD DE EMERGENCIA
13. Efetuar tecte de funcionamento do sistema, confarme instrugdes do fomecedor. mensal 00% | semestal  375% 0,0% 62.5%
INSTALAGOES ELETRICAS
14. Reapenar todas as conexdees do Quadro de Distribuigdo de Circuitos. anual 25,0% | 3 anos 25.0% 50,0%
15. Venficar as conexdes das tomadas, dos infernuptores e dos ponios de luz. anual 25.0%

2 anos 00% | 3anos  250% | 500% | 00%
INSTALACOES HIDROSSANITARIAS mengal 25.0%
16. Venficar o nivel dos reservatonos & o funcionamento das boias. semanal 125% | semestral  625% [ 0,0%
17. Venficar o funcionamente das bombas d'agua. mensal 25.0%

15 dias 00% | semesral  500% |  250%
18. Verificar as tubulagiies em geral, para defeciar obstrugies & entupimentos. anual 37.5% 0.0% 62 5%
19. Limpar & verificar oz elementos de vedagdo dos metais, acesstrios & registros. anual 250% | semestral  25(% 50 0%
20. Limpar as caixas de esgoin, de gordura e de Aguas servidas. Imeses 00% | cemestral 67 5% 12 5%
21. Verificar a integndade & reconstruiros rejuntamentos dos ralos e das peas sanitarias. anual 375% | semestral 125% 50,0% 0.0%
5 CFI{SISTEMA DE COMBATE A FOGO QU INCENDIOS)
22 Recarregar os extintores. anual 100,0% 0,0% 01,0%
23. Realizar teste eletrostatico dos extintores. Janos 00% | anual 75.0% 25 0%
24. Testar o funcionamento das bombas de incéndio, chservada a legislago vigents. mensal 00% | anual 75,0% 25 0% 0,0%
5P DA (SISTEMA DE PROTE';.SIO CONTRA DESCARGAS ATHOSFERlCﬂSJ
29, Inspecionar a integridade do sistema. anual 375% | 3anos 37 5% 0,0%
25, Avaliar o grau de resisténcia do aterramento (medigio dhmica do sola). anual 375% | 3anos 37 .5% 0,0% 25.0%
OUTROS semanal 250%
27. Limpar os revesimenios de parede, piso & teto. mensal 375% | semestral  375% 0,0%
28. Venficar a integridade dos revestimentos de parede piso & teto. anual 250% | semestral 37 5% 37 5%
29, Verificar a intepridade e reconstituir 2 protegio mecénica da impermeabilizagio. anual 125% | semesiral  125% 75,0%
30. Fazer a manutengdo geral do jardim (poda, adubacdo, controle de fungos, pragas etc). mensal 750% | semanal 25.0% 0,0%
31. Realizar a dedetizacio das dreas comuns para controle de pragas em geral. anual 00% | semestral  1000% 0,0% 0.0%
Em verde: periodicidade mais favoravel que a NBR 5674, 22.4% 41,1% 33.7% 2.8%
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Portanto, de acordo com os resultados obtidos, pode-se inferir o que segue:

e No sistema automacéo, verificou-se, por exemplo, que 100% dos sindicos
realizam a manutencéo geral dos portdes automaticos, sendo: 37,5% de acordo com
a periodicidade estabelecida pela NBR 5674/2012 (mensal); outros 37,5%, em prazo
superior ao recomendado pela referida norma; e ¥, em prazo mais favoravel que o

disposto pela norma (a cada 15 dias);

e No item cobertura/telhnado, em relacdo a limpeza e a desobstrucdo do
sistema de aguas pluviais, atividade essencial na prevencdo de infiltracGes,
verificou-se que, embora sejam executadas as atividades previstas pela NBR
5674/2012, os prazos constantes dessa norma ndo séo observados. Nesse caso, a
divergéncia se da quanto a periodicidade da realizacdo de determinada atividade, ou
seja, a atividade esta sendo realizada, mas fora do tempo previsto. A maioria dos
condominios realiza a limpeza e a desobstrucdo do sistema de aguas pluviais (ralos,
grelhas, calhas e canaletas) uma vez por ano (62,5%) e o restante (37,5%), uma vez
a cada seis meses. No entanto, para essa atividade, a recomendacdo da NBR
5674/2012 é a intervencdo mensal e, em época de chuvas intensas, esse prazo

deve ser ainda menor (a cada 15 dias);

e Constatou-se, também, com a pesquisa, que existe uma preocupacao
especial por parte dos sindicos com a manutencdo dos elevadores e, por isso,
nesses condominios, h4 manutencdo preventiva periddica desses equipamentos,
realizada mediante contratacdo de empresa especializada. No entanto, ndo foi
possivel aferir se essa manutencdo vem sendo feita conforme as recomendacdes
constantes das normas que regulamentam a manutencédo desses equipamentos no
Brasil. A operagdo, o funcionamento e a seguranca dos elevadores no Pais séo
regidos por uma gama de normas técnicas, entre essas, a mais recente, a NBR
16083/2012, da ABNT. Os elevadores sao equipamentos bem complexos,
compostos de sistemas mecanicos, elétricos e eletronicos, que exigem formacéo
técnica especializada para reparos e conservagdo. Assim, 0 programa de
manutencao preventiva de elevadores inclui procedimentos de vistorias, ajustes,

limpeza, lubrificacédo e reparos mensais, trimestrais e anuais;



44

e Sobre os equipamentos esquadrias e portdes, grande parte dos servicos

previstos nao é realizada;

e A maioria dos condominios pesquisados (75%) nédo realiza qualquer tipo de
inspecdo e verificagdo na estrutura do edificio, e apenas 12,5% observam a

periodicidade estabelecida pela norma — anual;

e Quanto ao sistema fachada, convém destacar que nenhum dos sindicos

realiza a atividade de lavagem de fachada;

e 62,5% dos edificios ndo tém iluminacdo de emergéncia, e 0s que

possuem executam o servico de manutencao fora do prazo previsto;

e Nas atividades de manutencédo para instalacdes elétricas, verificou-se um
equilibrio entre 0 nimero de sindicos que as realizam e 0s que ndo realizam essas
atividades. Ademais, entre aqueles que adotam essa pratica, a maioria hdo respeita

0 prazo estipulado pela norma,;

e OQutra divergéncia, quanto a periodicidade recomendada pela NBR
5674/2012, pbde ser observada nas atividades de manutencdo referentes as
instalacdes hidrossanitarias. A norma indica, por exemplo, a realizacdo da
limpeza das caixas de esgoto, de gordura e de aguas servidas a cada trés meses.
Todavia, os sindicos dos prédios participantes da pesquisa providenciam a

execucao dessa atividade a cada seis meses;

e Um importante sistema que deve receber especial atencdo por parte dos
sindicos é o de combate a fogo ou incéndios. Nesse caso, verificou-se que a
recarga dos extintores é observada corretamente. Além disso, a maioria dos
sindicos, cerca de ¥, realiza o teste eletrostatico dos extintores bem antes do prazo

(anualmente), enquanto a norma recomenda a cada 3 anos;
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e Em relacdo ao Sistema de Protecdo contra descargas Atmosféricas
(SPDA), houve um empate quanto a realizacdo das atividades de manutencéo.
37,5% declararam realiza-las anualmente, de acordo com a recomendacdo da
norma. E, outros 37,5% declararam fazé-las de trés em trés anos. Importante

ressaltar que % dos edificios declarou ndo possuir esse sistema;

e Por fim, no item outros, a dedetizacdo das areas comuns para controle de

pragas em geral foi realizada com prazo mais favoravel (semestral em vez de anual).

ApoOs a apresentacdo dos resultados acima expostos, algumas consideracdes
sobre a manutencao predial nos edificios localizados no Plano Piloto de Brasilia sao,
a sequir, pontuadas (os percentuais, a seguir, foram arredondados):

e Constatou-se que 63% das atividades ndo atendem a norma, 34% estédo de
acordo ou sao mais favoraveis e 3% ndo possuem um oOu Mmais

sistemas/equipamentos, conforme demonstrado na Figura 9;

Figura 9 - Resultado das atividades de manutencéo predial (global)

B NAO ATENDEM A NORMA
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e Dos 63% das atividades que estdo em desacordo com a norma, 34% nao
sdo executadas e 29% sao realizadas em prazo maior que o recomendado,

conforme consta da Figura 10;

e E dos 34% dos servigcos que com a norma estdo de acordo ou que Sao
mais favoraveis, 22% atendem e 12% estdo mais favoraveis, conforme demonstrado

na Figura 10;

Figura 10 — Resultado das atividades de manutencéo predial (detalhado)
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l PRAZO MENOR QUE A
NORMA

I PRAZO MAIOR QUE A
NORMA

B NAO REALIZAM

m NAO POSSUEM

e Pelo fato de ndo haver um livro para registro das atividades de manutencao
realizadas, tampouco um Plano de Manutencdo periddica, o controle dos
procedimentos (0 que fora realizado e o que devera ser realizado) é feito, muitas
vezes, com base na memoéria do sindico ou na verificagdo do que descrito nos
recibos e notas fiscais emitidos pelos prestadores de servigcos, armazenados de
forma provisoria (em gavetas ou em pastas, sem qualquer critério). Ademais, sem o
registro devido em livro proprio, torna-se praticamente inviavel a pratica da

periodicidade das atividades de manutencao pelo sindico sucessor;
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e Adicionalmente, a falta de registro dessas atividades inviabilizara, ainda, o
acompanhamento dos custos de manutencdo. O controle desses custos é
extremamente necessario, pois 0s investimentos em atividades preventivas sao
justificados quando contribuem para a diminuicdo da ocorréncia das atividades
corretivas e dos seus respectivos custos (PINI (org), 2011);

e A inexisténcia de um arquivo, contendo os projetos do edificio (arquitetura,
instalacdes elétrica e hidrossanitaria etc) e, também, os memoriais de calculo,
dificulta e, as vezes, até inviabiliza, a realizacdo de alguns servicos de manutencao.
O simples pendurar de um quadro ou de um adorno qualquer pode trazer
transtornos se, na execucao dessa atividade, alguma tubulacéo for perfurada, pelo

simples fato de ndo haver a planta da instalacao hidraulica do prédio;

e A falta de uma reserva destinada, especificamente, aos servicos de
manutencao (seja preventiva ou corretiva) € um item que, também, merece destaque
na analise da manutencédo predial praticada por esses condominios. A auséncia de
fundo de reserva para esse fim pode causar grandes transtornos aos moradores do
prédio (por exemplo, um elevador parado ou uma goteira nos apartamentos do 6°
andar), pois convocar uma reunido extraordinaria de condominio, para a institui¢édo
de uma taxa extra em carater emergencial, €, na maioria das vezes, uma tarefa dificil
e complicada. Além disso, por mais rapido que essa taxa extra seja instituida e esse
valor arrecadado, ndo € imediato, necessita-se, as vezes, de varios dias, talvez,

semanas;
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e A Ultima consideracéo a ser feita € sobre a auséncia de peca reserva para
equipamentos que requerem manutencdo regular e que, as vezes, podem falhar
repentinamente, como é o caso das bombas de hidrante e de recalque. Assim,
recomenda-se a instalacdo em duplicidade (Figura 11) ou, quando néo for possivel,
a existéncia de uma peca reserva em estoque (LESSA; SOUZA, 2010).

Figura 11 — Bombas de hidrante e de recalque instaladas em duplicidade
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4.2 Proposta de um Plano genérico de Manutencao Predial

Conforme visto anteriormente, a quarta e ultima etapa do método de pesquisa
deste trabalho consiste na elaboracdo de um Plano genérico de Manutencao
Preventiva para os edificios residenciais localizados na regido predeterminada para

a aplicacao desta pesquisa.

No intuito de proporcionar uma viséo global das atividades de manutengao de
cada sistema/equipamento que compde a edificagdo, elaborou-se um Plano
genérico de Manutencéo Predial ordenado conforme as atividades de cada sistema
ou equipamento (Tabela 8). Da mesma maneira, elaborou-se, também, um Plano de
acordo com a periodicidade de cada atividade ou servico (Tabela 9), isto €,
separando-se, em primeiro lugar, as que devem ser realizadas semanalmente, em

seguida as quinzenalmente e, assim, sucessivamente.

A descricdo das atividades e a periodicidade de cada atividade de
manutencdo constantes das Tabelas 8 e 9 foram obtidas mediante pesquisa
realizada no material mencionado na revisdo bibliogréfica (item “3. Metodologia”) e,

principalmente, em consulta a norma da ABNT de manutencdo, NBR 5674 de 2012.

A par desse aspecto, tendo em vista que existem, na Asa Sul e na Asa Norte,
edificios mais novos e, portanto, mais modernos, incluiram-se, nos planos de
manutencao propostos (Tabelas 8 e 9), alguns sistemas e/ou equipamentos de que
os prédios da amostra, por serem mais velhos, ndo dispéem. Assim, acrescentaram-
se, nesses planos, por exemplo, sauna Umida, grupo gerador, banheira de

hidromassagem/spa, entre outros.
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Tabela 8 — Plano genérico de Manutencao Predial ordenado por atividades de cada
sistema ou equipamento

Legenda (afvidades):
Preto - atividades previstas na NBR 5674 [ABNT, 2012).
Azul - atividades previstas na NBR 5674 (ABNT, 2012), mas com periodicidade diferente da norma (mais favoraved).

'H'erm&lhu - atividades sugeridas de dissertacies e teses de outros autores.
Laranjz - descompassoda Hﬂﬂﬁﬁﬂ{mmmndagmdedmpﬁmmfemnm a cada quinze dias e a cada més).

Adotou-s& a periodicidade "a cada més”.
PERIODICIDADE

g
§ =
- -

—— 1]
__

1. Limpar e realizar a manutencio recomendada pelo fabricants.

Fazera ma'ltengmgﬂ'ddus porties automaticos (pedesfres e camo),  conforme:
instructes do

g Vedficaro mmmmmmmanm:m informatica,
vz (interiones), telefonia CW&M@MM‘S},W.
instrugies do fomecedor.

| coessrumarebAo | |
4 Vesificar a integridade estrutural dos componentes, as vedagies, as fixagdes, e proceder °
5. Verificar & reapertar a firago das hastes das antenas.

g Inspe=cionar & testar o funcionamento dos elevadores, procedendo & manutengio con-
" forme as recomendactes do fabricante.

Rﬁdmrhpmgﬁddasesment geus componentes (Inclusive drenos).

8 Vesificar falhas de vedagio nas esquadrias, iﬂ;andasesqahasedusguada—mm °
" reconsfituindo & infegridade, quando necessario.

9. Reapertar parafusos aparentes, reqular freio (para esquadna de aluminio) e hubrificar. L
Pintar, envemizar (no cazo de madeira) ou, ainda, executar ratamento sspecifico reco-

mendado pelo fabricants.

11, Verificar a presenca de fizsuras, falhas na vedagdo e fcagdo dos vidros nos caixilhos, ®
recongfituindo a integridade, quando necessario.

12 Inspecionar & verficar 8 ntegridade estrutural do edificio (fundacdes, pilares, vigas e
lajes), conforme MBR 15575 (ABNT,2013).

13 Verficar o estado geral da fachada (exisiéncia de anomalias e falhas) e, & necsssario,
" solicitar inzpecdo de engenheiro especialista.

Annal
A eada 2 anos
A cada 3 anos

14. Verificar a integridade de rejuntes e juntas de dilatago e proceder ao reparo necessano. [ ]
i Realizar a lavagem da fachada e pintura, se for 0 caso, mediants contratacio de empresa a
16. Vesificar sementos e, s& necessario, solicitar inspecao. Atender as prescrigdes do relatd- ™)



Legenda (afvidades):

- atividades previstas na NBR 3674 (ABNT, 2012).
.ﬁ.zul - atividades previstas na NBR 5674 (ABNT, 2012), mas com periodicidade diferente da norma [mais favoravel).
Vermelho - atividades sugeridas de disserfacies e teses de outros autores.

- descompasso da NBR 5674 (recomendagio de dois periodos diferentes: a cada quinze dias e a cada més).

Adotou-se a periodicidade "a cada més™.
PERIODICIDADE

HE
ATIVIDADE i 2 g
—
7 Verificar, apde o uso do equipamento, o nivel de dleo combustivel e 2 ha obstrugio nas -
* enfradas e saidas de venfilacdo.

A cada 3 meses
Anual

A cada 2 anos

A cada 3 anos

18. [Efetuar teste de funcionamento do equipamento, conforme instrucdes do fomecedor. &

T e S
20. Refirar 0 po e reapertar todas as conexdess do Quadro de DistribuicSo de Circuites.

Verificar as conexdes das tomadas, dos interruptores  dos pontos de iz (estado dos
. contatos eléfricos e respecivos componentes), substifuindo elementos daniicados ou ]
com desgasie excessivo.

Testar o funcionamento dos disjuniores DDR e dos disjuntores de profeio  contra *
chogue (DR).

3. Limpar as luminarias. e

I
. Limpar & desinfectar os reservatdrios | cainas d'3qua.

Verificar o nivel dos reservatorios & o funcionamento das boias. L]

Verificar o estato geral dos reservatinos (vazamentos, infiltragdes, fiseuras, manchas, ®
exposicao das armaduras etc), realizando 308 rEParos NSCEESAN0S.

Examinar 3 qualidade da doua mediante andlize de potalidade. L ]
Limpar & desobstruir o sistema de aguas phuviais (rales, grefhas, calhas e canaletas). [ R

*Em &poca de chuvas intencas

Umﬁcarnilmnmﬂtodash:mastaga{agjapdmdeagammdﬂeaﬁwn .
sistema de rodizio, quando possivel

BB N OB B R

Realizar a manuiengio preventiva das bombas (limpeza, lubrificagdo, reaperto de parafu- °
308, verficagio do estado da fiagdo e dos contadores eto).

M. Aferir o hidrimetro, para defecgdo de eventuais vazamentos. L4

2 Verificar & fubulagdes em geral (agua potavel, Bgua servida efc), para detectar obstru- ®
* gies ou falihas, entupimentos & Sxacdo, reconstituings a intgridade, quando necessario.

Limpar e verificar os elementos de vedagio dos metals, acessirios & registros, subst-

fuindo os elementos danficados ou com desgasis eXCEssVD.

3. Limpar as canas de esooto, de gordura e de dguas senidas. L]

Verificar a integridade & reconstitur, se necessario, oz rejuntamenios dos ralos e das ]
35, pecas caniténias em oeral.

=1




Legenda (abvidades):
Freto - atividades previstas na MNBR 5674 [ABNT, 2012).
Azul - atividades previstas na NBR 5674 (ABNT, 2012), mas com periodicidade diferente da norma (mais favoraved).

Vermelho - atividades sugeridas de dissertagbes e teses de outros autores.
- descompasso da NBR 3674 [recomendacio de dois periodos diferentes: a cada quinze dias e a cada més).
Adotou-se a periodicidade "a cada més”.

PERIODICIDADE
5
=
. : :
= £ _ = E .
R IEE K
ATIVIDADE g2 2 53:°%:8
SISTEMA DE COMBATE A ou
38, Recamegar oz extintores. L
37. Realizar teste dletrostatico dos extintores. L
38 Inspacionar o esfado de conservagdo dos abrgos que contém o hidrante de parede. L
2 Inspecionar a integridade das mangueiras & da vedagdo nos engates, bem come rea- ®
" lizar ensaio hidrostadico, procedendo 3 limpeza e 308 repars necessanios.
40, Testar o funcionamento das bomibas de incndio, observada a legislagio vigents. L
4. Verificar o estado geral da sinalizagie de emergéneia e revitaliza-a, se necessano. ™
Vmﬁcarmdegﬁd&enﬁmanmhﬂpnﬁsmﬁ-fmrea]zﬂamglag&m ®

2 ensrepamnmsme ainda, & lubriSicacic das dobradicas, macanetas & bamras

SPDA (Sistema de Proteg3o contra Descargas Atmosféricas) _

43 Inspecionar a integridade do sistema (frmeza dos cabos, das conexdes, ausénda
" de corrosao efc) e realizar 3 correcE0 necessana, conforme leaislacio visente.

44 Avaliar o grau de resisténcia do ateramento (medico dhmica do solo). ]

. Limpar o revestimentos de parede, piso & feto.

Verificar a integridade dos revesimenios de parede, piso e teto (Inclusive lambri & deck de .

= madeira), reconstitiindo oz rejuntamentos, inclusive, & onde miaks for necsseanio.

Verificar a integridade & reconsfituir a protegio mecanica, os sinais de infilrago ou falhas
47. daimpermeabiizacao exposta das arezs molhadas (infernas & externas), reservatirios, L
coberturas, jarding e espelhos dagqua.

48, Verficar o funcionamento dos disposifivos do sisterna de imgagao. L ]

49, Farer a maruten;ao geral do jardim (poda, adubagso, confrole de fungos, pragas etc). L

Realizar a dedetizagdo das areas comung para conirole de pragas em geral (baratas e
ratos, esconpiao efc).

Reslizar a limpeza da garagem (vamgio ou maguing de lavagem com aspiragio, preferen- ®

- cialments).

52. Inspecionar o estado geral da garagem, atentando-ge para sinais de infilracdo. L]

£

Pintar a garagem, incluindo também a revitalizacao da sinalizagdo. [ ]

8. Inspecionar o estado geral do comimao das escadas (owidagdo, fixacdo, pintura tc) e )
realizar 0% repanns NECessanios.

55, Fazer a drenagem de dgua no equipamento da s3una Umida. L]

Realizar teste de funcionamento da banheira de hidromassagemispa, conforme instrugdes °
do fornecedor.

-

ST, Limpar a tubulagio da banheira de hidromacsagemispa . o

52
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5 CONCLUSAO

A finalidade principal desta pesquisa foi identificar e avaliar o tipo de
manutencdo adotada pelos sindicos dos edificios residenciais do Plano Piloto de
Brasilia, fazendo um comparativo entre a manutencédo recomendada pela NBR 5674

(ABNT, 2012) e a manutencé&o praticada.

Além disso, o presente estudo permitiu estabelecer as diretrizes e o0s
procedimentos preventivos de manutencédo, com respectiva periodicidade, de cada
sistema do edificio, apresentando, como produto final deste trabalho, um Plano

genérico de Manutencao Predial.
Com base na analise dos resultados ora apresentados, pode-se inferir que:

e A manutencdo predial preventiva é essencial para garantir a seguranca, a
solidez e a funcionalidade da edificacdo e, certamente, a melhor maneira de
enfrentar as anomalias que a afetam. Ademais, a pratica exclusiva da manutencao
corretiva, sem a adocdo de um plano de manutencdo preventiva, implica aumento

significativo nos custos de reparo;

e A pratica da manutencdo preventiva €, ainda, preterida pela maioria dos
sindicos em grande parte dos equipamentos e/ou sistemas que compfe o edificio
(34%, aproximadamente). E, as vezes, quando adotada, é realizada com a
observancia de periodicidade para a execucdo desses servicos maior que a prevista
pela norma (29%, aproximadamente). Desse modo, observa-se, como regra, a

adocgao da manutencao corretiva e, como excec¢ao, o0 emprego da prevencgao;

e A inexisténcia de um arquivo, contendo os memoriais de calculo e os
projetos do edificio (arquitetura, instalacfes elétrica e hidrossanitaria etc), dificulta e,
as vezes, até inviabiliza, a realizacdo de alguns servicos de manutencéo. Por isso, é
importante envidar esforgos para a recuperagdo dos projetos e dos memoriais de
calculo da edificacdo e, posteriormente, montar um arquivo organizado que

possibilite a recuperacdo desses documentos, quando necessario;
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e A guarda e a conservacdo da documentacdo e dos registros de forma
organizada sera, ainda, uma importante ferramenta no planejamento e na execucgao

das atividades de manutencéao futuras;

e A auséncia de fundo de reserva destinado, especificamente, aos servigos
de manutencao (seja preventiva ou corretiva) pode causar grandes transtornos aos
moradores do prédio. Recomenda-se, portanto, uma reserva orcamentaria destinada

a esse fim.

Pode-se ter, portanto, como concluséo final do presente estudo, que um plano
de manutencéo, por si s6, ndo garante a boa gestdo da manutencdo predial. E um
conjunto de acdes, de forma planejada e organizada, aliadas a um bom plano de

manutencdo predial, que garantira um bom desempenho da edificacéo.

Para que se alcance bons resultados na administragdo das atividades de
manutencdo, deve-se, primeiramente, realizar uma avaliacdo inicial do real estado
de conservacédo da edificacdo, mediante a contratacdo de profissional, devidamente
habilitado e qualificado, para emissdo do Laudo de Inspecao Predial. A par disso,
deve-se, também, proceder a um rigoroso controle e registro das atividades de
manutencdo realizadas, bem como manter toda a documentacdo do condominio

(projetos, memoriais de calculo etc) devidamente organizada.

Por fim, diante do exposto, espera-se que este trabalho tenha atingido os
objetivos propostos e que contribua para a divulgacéo da boa pratica da manutencéo
predial em Brasilia.
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5.1 Sugestdes para novas pesquisas
Poder-se-ia recomendar como objeto de estudo de trabalhos futuros:

e Levantamento das principais patologias dos edificios residenciais do Plano

Piloto de Brasilia;

e Avaliagdo completa do estado geral de conservacdo de um edificio
residencial, mediante a realizacdo de vistoria e inspecéo predial, gerando,
como produto final do trabalho, um Laudo de Inspecédo Predial, conforme as

recomendacdes constantes de norma especifica;

e Levantamento da situacdo da manutencdo predial em um 6rgdo publico,

propondo a elaboracdo de um Plano de Manutencédo Predial.

e Elaborar um software para facilitar a gestao de atividades e para registro das

informacgoes.
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APENDICE A - Carta aos sindicos

g;
Centro Universitario de Braslilia

Brasilia, 31 de marco de 2014.
Prezado(a) Sindico(a),

A manutencdo predial preventiva é essencial para garantir a seguranca, a solidez
e a funcionalidade de qualquer tipo de edificacdo e, certamente, a melhor maneira
de enfrentar as anomalias que a afetam. Além disso, a pratica exclusiva da
manutencgdo corretiva, sem a ado¢cao de um plano de manutencdo preventiva,
implica aumento significativo nos custos de reparo.

Embora exista uma norma brasileira que estabelece os requisitos para a gestdo do
sistema de manutencao de edificacbes, a prevencdo é, ainda, pouco difundida e
adotada pelos sindicos e administradores de edificios residenciais.

Na tentativa de mudar o cenario nacional a esse respeito, estd em tramitacdo, no
Congresso Nacional, uma proposicdo que, se aprovada, tornard obrigatéria a
manutencdo predial (Projeto de Lei n° 3.370/2012, aprovado pela Céamara dos
Deputados no fim do ano passado, aguardando apreciacdo pelo Senado Federal).

Desse modo, convido-o(a) a participar de uma pesquisa sobre a situacdo da
manutencdo dos edificios residenciais em Brasilia, respondendo ao questionario
anexo.

Ressalto que essa pesquisa tem propédsito exclusivamente académico e fara parte
do Trabalho de Conclusdo de Curso (TCC) deste signatario no curso de Engenharia
Civil do Centro Universitario de Brasilia (UniCEUB), orientado pela Professora
Mestre Engenheira Civil Irene de Azevedo Lima Joffily.

Por fim, informo que, como produto final desse trabalho, havera a elabora¢do de um
Plano de Manutencéo Predial e este, caso exista interesse, sera colocado a sua
disposicdo em meio digital.

Atenciosamente,

ROGER ADRIANO DE SIQUEIRA
Aluno de Engenharia Civil do UniCEUB



APENDICE B - Questionario aplicado

COLETA DE DADOS - MANUTENGAO PREDIAL NOS ED

105 RESIDENCIAIS DO PLANO PILOTO DE BRASILIA

IDENTIFICACAO/ CARACTERISTICAS DO EDIFICIO RESIDENCIAL
1. Endereco:

2. Idade do imovel:
0-5 anos
6 - 10 anos
11- 20 anos
21 - 30 anos
31-40 anos

=41 anos

3. N° de pavimentos:
(incluindo subsolo, térreo e cobertura coletiva)

4. N° de apartamentos:

ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO
5. Responsavel:
Sindico (a)

Nome:

Telefone:

Empresa contratada

Nome:

Telefone:

DOCUMENTACAO DISPONIVEL

6. O condominio possui arquive contendo 0s projetos (arquitetura,
mstalacdes elétrica e hidrosanitiria etc) e memonais de calculo.

NAO
SIM

7. Existe um Manual do Proprietario (contém: desenho das plantas de
arquitetura, hidraulica e elétrica do imével, especificagio técnica dos itens que
compdem o ap. (lougas, metais, Tevestimentos, pinfura etc), prazos de garantia
e tabela de manutencio preventiva)?

NAOD
SIM

8. Existe um Manual de Uso, Operaciio e Manutencio do edificio?
NiO
SIM

9. Hi um livroe para registro das atividades de

realizadas?
NAO
SIM

manutencio

10.0 condominio mantém o registro das reclamacdes e solicitacies
dos usuarios?
NAO
SIM

MANUTENCAO PREDIAL

11 O condominio dispde de um Plano de Manutencio penddica?
NAOQ
SIM

12 Existe reserva orcamentana destinada aos servigos de manutencio?
NAO
SIM. Quanto?

Quais atividades contemplam esse valor?

13 Na sua opinido. em que locais e/ou sistemas deveriam ser realizados
servigos de manutencio ou melhorias urgentemente?

Caixas d'agua Hall social
Cobertura / telhado Instalacio elétrica
Elevadores Instalacio hidranlica
Escadas Lixeira

Fachada Piso da drea commum
Garagem Saldo de festas
Outros:

14 Assinale as razdes para a realizagdo de atividades de manutencio
no edificio:

Aumentar o conforto

Aumentar a seguranga

Melhorar a aparéncia

Melhorar a fincionalidade

Prolongar a vida til

Reduzr custos futuros

Valorizar o imdvel de cada proprietario

15 Como vocé avalia o estado geral de conservagdo do prédio?

Excelente Bom Regular Buim Péssimo

16 Qual a principal razdo para o estado de conservacio do prédio?

Desinteresse dos proprietirios dos apartamentos.
Desconh

mmento das attvidades nec

para a correta manutengio.
Desinteresse da adnunistragio do condominio.

Falta de verba.

Dificuldade em contratar mfo-de-obra capacitada para executar a manutengio.
Outra:




®) Na tabela abaixo, assinale os servicos de manutenciio executados periodicamente pelo condominio, indicando, nesse caso. a

frequéncia com que a respectiva atividade € realizada.

SISTEMAS /

EQUIPAMENTOS

1. Estrutura

2. Fachada

3. Cobertura/telhado

4. Esquadrias e portdes

5. Hidrossanitario

6. Instalacdes elétricas

7. Automacio

= VIDE VERSO

Inspecionar & verificar a integridade estrutural do edificio (fundagdes, pilares, vigas &
lajes) mediante contratagdo de engenheire espedialista.

Verificar o estado geral da fachada (existéncia de anomalias & falhas).
Verificar a integndade de rejuntes e juntas de dilatagso e proceder ao reparo necessario.
Realizar a lavagem da fachada mediante a contratagso de empresa especializada.

Refazer a pintura externa.

Limpar & desobstruir ralos, grelhas, calhas, canaletas e lajes.

Verificar o estado geral da cobertura e telhados (calhas, vigamento, telhas etc), substi-
tuindo os elementos deteriorados.

Verificar a integridade da impermeabilizacdo, identificando sinaiz de infiltracdo.
Verificar e reapertar a fixagdo das hastes das antenas.

Inspecionar e realizar a limpeza geral das esquadrias (incluindo guarda-corpos) e dos
porties, indo a integridade quando afi

Reapertar parafuzos aparentes, regular freio (para esquadnia de aluminio) & lubrificar.

Pintar ou star tratamento ifico recc lado pelo fabricante.

Limpar e desinfectar os reservatorios [ caxas d"agua.

Verificar o nivel dos resenvatorios e o funcionamento das boias.

Verificar o estado geral dos reservatorios (vazamentos, infiltragbes, fissuras, manchas,
exposicio das armaduras etc).

[Examinar a qualidade da agua mediante analise de potalidade.

Verificar o funcionamento das bombas d'agua (motokbomba de recalque e de incéndio)
€ aplicar o sistema de rodizio, quando possivel.

Aferir o hidrémetro, para detecgdo de eventuais vazamentos.

Vistoriar e comgir a infegndade, idade &
& distribuiggo.

d

ga0 das tubulagdes de recalque

Limpar & verificar os elementos de vedacdo dos metais, acessonos e registros, substi-
tuindo os elementos danificados ou com desgaste excessivo.

Limpar as caixas de esgoto e de gordura.

Verificar a integridade e reconstruir, se necessario, os rejuntamentos dos ralos e das
PeCas sanitarias em geral.

Retirar o pd e reapertar todas as conexdees do Quadro de Distribuigio de Circuitos.

Verificar a= conexdes das tomadas, dos interruptores e dos pontos de luz (estado dos
contatos elétricos & T kstituindo el s danificados ou

o

com desgasie excessivo.

Testar o funcionamento dos disjuntores DOR e dos disjuntores de protecdo  contra
chogue (DR).

Limpar az lumindnas e substituir as IAmpadas queimadas.
[Fazer a manutengio geral dos portdes automaticos (pedestres e carro),  conforme
nstruggo do fornecedor.

Werificar o funci dos sish de a 30 em geral (dados, informatica,
oz (interfones), telefonia, CFTV) & também dos radiocomunicadores (HT'S).

PERIODICIDADE
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Didria

Semanal

Quinzenal

Mensal

Semestral

Anual

A cada 2 anos

A cada 3 anos

Outro intervalo

Niio se aplica



SISTEMAS /

EQUIPAMENTOS

SCFI
8. Sistema de Combate a Fogo

ou Incéndios

9. Outros

Recamegar os extintores.
Realizar teste eletrostatico dos extintores.
Inspecionar o estado de conservagdo dos abrigos que contém o hidrante de parede.

Inspecionar a integridade das mangueiras & da vedagio nos engates, bem como rea-
lizar ensaio hidrostatico, procedendo & impeza e acs reparos necessarios.

Werificar a integndade e o funcionamento das portas corta-fogo, realizando a regulagem
€ 05 reparos Necessanos €, ainda, a lubrificagio das dobradigas, macanetas € baras
anfi-panico.

Inzpecionar oz "zprnklers” (chuveiros automaticos).

Verificar o estado geral da sinalizagdo de emergéncia.

Limpar os revestimenios de parede, piso € feto.

Verificar a integridade dos revestimentos de parede pizo e teto, reconstituinde  onde
MECESSANO.

Verificar a infegndade dos rejuntamentos e vedagdes dos pisos e paredes, reconsti-
tuindo onde necessanio.

Fazer a manutenggo geral do jardim (poda, adubaggo, controle de fungos, pragas eic).

Realizar a dedetizacio das areas comuns para controle de pragas em geral (baratas,
ratos, escorpido etc).

Realizar a limpeza da garagem.
Inzpecionar o ectado geral da garagem, atentando-ge para sinais de infiltrago.
Pintar a garagem, incluindo também a revitalizagso da sinalizagdo.

Inspecionar o estado geral do commao das escadas (oxidagao, fiagdo, pintura etc).
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PERIODICIDADE

Didria

Semanal

Quinzenal

Mensal

Semestral

Anual

A cada 2 anos

A cada 3 anos

) Na tabela abaixo, se o condominio NAO dispuser do sistema/equipamento especificado, favor assinalar o local indicado e
passar para o proximo item.

10. Elevadores
NAOQ POSSUI

11. Grupo gerador
NAO POSSUI

12. Iluminacio de

emergéncia
WAOD POSSUT

13. Ar-condicionado
NAO POSSUT

14. SPDA

Sistema de Protecio contra
Descargas Atmosféricas

NAO POSSUL

Inspecionar € testar o funcionamento dos elevadores, procedendo 4 manutenggo con-
forme as recomendacies do fabricante.

Verificar, apas o uso do equipamento, o nivel de dleo combustivel e se ha obstrugdo
nas entradas € saidas de ventilagdo.

Efetuar teste de funcionamento do egquipamento conforme instrugdes do fomecedor &
fazer o= reparos necessanos.

Efetuar teste de funcionamento do sistema conforme instrugdes do fomecedor e fazer
©S reparos NECESSANos.

Limpar & realizar a manutengio recomendada pelo fabricante.

Inspecionar a integridade do sistema (firmeza dos cabos, das conexdes, auséncia
de corrosdo etc) e proceder 3 COMeGA0 NECESSANa.

Avaliar o grau de resisténcia do aterramento (medicio Shmica do solo).

Outro intervalo

Niio se aplica
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Tabela A.1 — Exemplos de modelo nao restritivos para a elaboracdo do programa de manutencao
preventiva de uma edificacdo hipotética.

Elemento/
Periodicidade Sistema ; Atividade Responsavel
: compo enle : .
A Fazer a drenagem de dgua Equipe de manutengdo
S.auna umida p  SRe o
2 T - ho equipamento local
: Equipamentos .. © F = Verificarapos o uso' do.
= industrializados G@' ' éra dort equipamento o nivel de dleo Equipe de manutengio
% B po g : oombustlvel e se ha obstrugdo nas local
E enifradas esaldas de ventilagdo
o e -
: Reservatorios de Vermcar o nfvel dos reservatonos Equipe de manutengao
et mas dgua potavel |~ eofuncionamento das boias local
nidrossanitarios Svstema de ’Venﬁcar o (uncnonamemo Equipe de manutengio
zmgag:ao dos dlsposmvos local
: Venﬁcar o funcnonamento e
) Bombas da agua ; =
Sistemas, Savel Fau altemar a chave no painel elétrico Equipe de manuteng¢do
hidrossanitérics |- i _ ".9:.’% ! para utilizd-las em sistema de local
o .- | servida e piscinas ANy e EIE s
@ ) rodizio, quando aplicavel
2
L SR Efe!uar teste de funcionamento :
= lluminacao . « Equipe de manutengdo
- %" 1" dos sistemas conforme instrugoes
| © de emergéncia o local
: Equipamentos do fornecedor
industrializados Efetuar teste de funclonamento , N
: s 2 Equipe de manutengdo
Grupo gerador dos sistemas conforme instrugoes local
do fornecedor
: Equipe de manutengdo
i ao geral ;
! ST Adabuisnivaiy localf Empresa capacitada
|
: cionamento do ;
i nger teste de fu.n c:n A
sistema de ventilagdo conforme local
é Pressurizagdo de | Instrugdes do fornecedor € projeto
5 3 escada Fazer manutengao geral dos
g Equipamentos . = T
; sisternas conforme Instrugdes Empresa especializada
< industrializados
do fornecedor
| h'dBanhenra iy / Fazer teste de funcionamento Equipe de manutengao
' rom:ssagem canforme instrugdes do fornecedor local
| pa
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Bamiti . Elemento/ L
Periodicidade Sistema Alividade Responsadvel
componente
Manutengio recomendada pelo
Ar-condicionado fabricante e atendimento Empresa especializada
Equipamentos a legislacdo vigente
industrializados ; N
Efetuar teste de funciocnamento "
lluminagdo de : Equipe de manutencio
de todo o sistema conforme
emergéncia ” o local
instrugdes do fornacedor
At de Fazer manutengao geral dos
T | sistemas conforme instru¢des do Empresa especializada
portoes - -
VL fornecedor
- Dados; -
i < ‘informética;
voz, te!erarilg, “ Verificar o funcionamenio Equipe de manutengic
‘g ideo, TV, CFTV | conforme instrugdes do fornecedor | local/Empresa capacitada
_perimetral.
Revestimentos Pedras naturais |- i
S ... ..., | Verificar e se necessario, encerar Equipe de manutengio
de parede’e piso. | (marmore, granito 2 T ]
eteto & autros) : 3
T 2 g8 Limpar o sistema das dguas
Ralos, grelha i justa riodici
2 9 ,,,.»;5' piuvals e a]ustgr R parioficidade Equipe de manutengao
) calhas e: em fung¢io da sazonalidade, e
) Slstem§§ ‘ canaletas “especialmente em épaca de
"mmmﬂ,?; . Mg i chuvas intensas
e i 'Boq?pas de Testar seu funcionamento, Equipe de manutengao
" incéndio- observada a legislagéo vigente local
R < Limpar e regular os sistemas
Geradorde agua | de queimadores a filtros de dgua
8 w 1 . LI Empresa capacitada
@ quente conforme instrugdes
g dos fabricantes ,
2 Equipamentos - . —
3 industrializados Para unidades centrais, verificar |
S _ fusiveis, led de carga da bateria
lluminagao de . Eguipe de )
S = , selada e nivel de eletrdlito QP St
< emergéncia . local
da bateria comum conforme
instrugdes dos fabricantes
Aplicar éleo lubrificante nas
dobradigas e maganetas
w
L3 e i a
g Borta cona-dogo Verificar a abertura @ © Equipe de manutengao
& —_ t fechamento a 45°. Se for local
@ qunpa@en - necessario fazer regulagem,
- industrializados i
§ chamar empresa especializada
: Banks.de Equipe de manutenca
hidromassagem/ Limpar a tubulagdo P o

spa

local
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I
Periodicidade Sistema Elementol Atividade Responsével
componente
2 Esquadrias de aluminio Efettfa: R O Equieds mam:teng;ao
) esquadrias e seus componentes | local/ Empresa capacitada
8 a
T o . Caixas de esgoto,
g8 Slslemaa de gordura ag de Efetuar limpeza geral Equips da merutenglio
< hidrossanitérios go ) PAIR Y local
dguas servidas
Lajes, vigas e Verificar a integridade estrutural
B pilares. conforme ABNT NBR 15575 Empresa copecialzade
Sistema de Manutengio recomendada pelo Empresa capacitada/
seguranga ’ fornecedor Empresa especializada
- ‘Verificar sua integridade e
= r;,e'con'émuir‘o‘fu ncienamento
Gerador de égua. | do sistema de lavagem interna
= . = f5es wease Wt ) 1} E Ot E i
quente | dos depdsitos de 4gua quente e e e
o ;4 limpeza das chaminés conforme
E i s - instrugdo do fabricante
S Equipamerttos $i§lerp§ de  Verificar o fub-;fbnaméﬁtp. limpeza
< industrializados aquecimento @ ragulagem, conforme Empresa capacitada
individual legislagao vigente
Banheira de
; Limpar e manter o sistema )
hidromass L o Empresa citada
' spaa_gern/ conforme instrugoes do fornecedor a oo
Sistemas de Inspecionarsua integridade e
protegdocontra | reconstituir o sistema de medigo )
a) e e resa ializada
... descargas de resisténcia conforme B8 el s
“-atmostéricas - legislagao vigente
Desratizagio e desinselizagdo '
Aplicagdo de produtos quimicos resa alizada
(Residencial) e pr q kg R
Areas molhadas
inlernas e
externas, Verificar sua integridade e
| bilizaca piscinas, reconstituir a pretegdo mecéanica, Equipe de manutengao
o PR reservatorios, sinais de infiltrag3o ou falhas da local
5 coberturas, impermeabilizagdo exposta
3 jardins, espelhos
(4] o L
< d dgua
Verificar sua integridade e
reconstitulr os rejuntamentos
i is0s,
. s | s mermos s, | Eupn s
ejuntamentos e vedacdes paredes, peitoris, s A | tocall Empresa capacitada

peg¢as sanitarias, bordas de
banheiras, chaminés, grelhas de
ventilag3o, e outros elementos
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Elemento/ .
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
des exte Equi m A
P T Verificar a integridade & LIPS 8 I liigho
/ fachadas o : local/ Emprasa
reconstituir, onde necessario o
€ muros especializada
i Piso acabado, Equipe d= manutenca
Revestimentos de . Verificar a integridade e Hi anuieng=0
rede, piso e teto e reconstiluir, onde necessério el Empress
Sal paredes e tetos Cotan especializada
Equipe de manutengao
) Verifi integridade e
Deck de madeira’ e ',c ar minsagride local/ Empresa
ot reconstituir, onde necessario K
o A especializada
L Equipe de manutengio
] de
Instalagbes . ,Qufd_m %13 . T _ locall Empresa
o U distribligdo.de Reapertar todas as conexdes ; ; .
elétricass . | o T T N capacitada/Empresa |
LA % circyitos L
CO o ; : : especializada
& - Verificar falhas de vedagao, . -
i A T FSriiy Equipe de manutengdo
i fixag@ao das esquadrias, guarda-
i : . local/ Empresa
corpos, e-reconstituir sua :
LY - 5 - AR i especializada
integridade, onde necessario
( Efetuar limpeza geral das
gy S Il ‘esquadrias incluindo os drenos,
‘Esquadrias em geral- §sq e o ;
Ay ak reapertar parafusos aparentes, Pl
regular freio e lubrificagio QIpE CA REMRBOCHD
2 ! s e 3 B lecall Empresa
g £ Opf?”” atipologia e a especializada
-g 71 complexidade das esquadrias,
= os projetos e instrugdes dos

fornecedores

Vidros e seus sistemas de fixagao” ©

Verificar a presenca de fissuras,
falhas na vedagao e fixagao
“nos caixilhos e reconstituir sua
integridade, onde necessario

Equipe de manutengio
locall Empresa
espacializada

Sisternas
hidrossanitarios

Tubulagdes

Verificar as tubulagtes de
agua poldvel e servida, para
detectar obstrugdes, falhas
ou entupimentos, e fixagdo e
reconstituir a sua integridade,
onde necessario

Equipe de manutengao
local/ Empresa
especializada

Metais,
acessorios e
registros

Verificar os elementos de vedagdo

dos metals, acessdrios e reqgistros |

Eqguipe de manutengao
local

Equipamentos de incéndio

Recarregar os extintores

Empresa especializada

Equipamentos
industrializados

Sistemas de
protecdo contra
descargas
atmosféricas

Inspecionar periodicamente de
acordo com a legislagao vigente
Em locais expostos & corrosao
severa, reduzir os intervalos
entre verificagbes

Empresa espacializada
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Elemento/
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Verificar a integridade estrutural b
= & Equipe de manutengao
S o dos componentes, vedagdes,
8 g Sistema de coberlura T s localf Empresa
& fixagcdes, e reconstituir e tratar, ER
o5 especializada
onde necessario
Verificar e, se necessdrio, pintar,
; g e Equipe de manutengdo
: : encerar, envernizar ou executar
Esquadrias e elementos de madeira local/ Empresa
tratamento recomendado s
s A especializada
pelo fornecedor
g § S Ve'!ﬂ ar e, se necessario, pintar Equipe de manutengae
I Esquadrias e glementos de ferro executar tralamento especifico local/ Empresa
<9 A ; endado pelo fornecedor especializada
B :-T;)mé;.zxs Verufrcar as__bdnex6§$;:é§tado Equipe de manutencao
InstalacGes 5 57 | dos contatos elétricos e'seus local/ Empresa
S : interruptores e ; =4l B2 X ; 3
-elétricas . SR : componentes, e reconstituir capacitada/Empresa
pontos de luz- i Faae A A
S SR onde necessario especializada
Efetuar lavagem . -
: : i uipe de manutengao
s 8 @ i3 Verificar os elementos e, se e e
g e ‘Fachada - . necessario, solicitar inspe¢ao joc | Enpresd
: 2 X SRy §3 capacitada/Empresa
= Afender s prescrigoes do aeparlattade

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2012).

. relatério ou laudo de inspegdo



