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Resumo

O programa de manutencgdo predial preventiva indica as atividades que devem ser realizadas com o
intuito de conservar o bom desempenho da edificagdo. Para que as edificagdes possuam a
durabilidade desejada e atendam aos requisitos de saude, seguranca, conforto e qualidade de vida
de seus usuarios é essencial a execu¢do de manutencGes periddicas. Nesse contexto, o presente
trabalho tem por objetivo propor um programa de manutengdo predial preventiva para um edificio
corporativo. O programa de manutencdo tem o propdsito de orientar o planejamento e execugdo das
manutengdes, garantir a preservacdo da boa estética do prédio, reduzir o surgimento de
manifesta¢des patoldgicas, reduzir os custos com manutengdo a longo prazo, assegurar a seguranca
e conforto dos usudrios e por fim proporcionar um ambiente de trabalho adequado. O procedimento
metodolégico para realizacdo do trabalho contemplou levantamento bibliogréfico, visitas técnicas,
levantamento do histdrico de manutencGes com a equipe de manutencdo local e relatério
fotogréfico. A partir da implantacdo do programa de manutencdo sera possivel minimizar a
ocorréncia de manifestacGes patoldgicas, reduzir os custos com manutengdes corretivas, garantir um
bom estado de conservagao para edificagdo e um ambiente adequado de trabalho para os usuarios.

Palavras-chaves: programa de manutengdo preventiva; manutencgao predial; gestdo da manutengao.

Abstract

The preventive building maintenance program indicates the activities that must be carried out in
order to maintain the good performance of the building. For buildings to have the desired durability
and meet the health, safety, comfort and quality of life requirements of their users, periodic
maintenance is essential. In this context, the present work aims to propose a preventive building
maintenance program for a corporate building. The maintenance program has the purpose of guiding
the planning and execution of maintenance, ensuring the preservation of the good aesthetics of the
building, reducing the emergence of pathological manifestations, reducing long-term maintenance
costs, ensuring the safety and comfort of users and, finally, provide a suitable working environment.
The methodological procedure for carrying out the work included bibliographical research, technical
visits, maintenance history survey with the local maintenance team and photographic report. By
implementing the maintenance program, it will be possible to minimize the occurrence of
pathological manifestations, reduce corrective maintenance costs, guarantee a good state of
conservation for the building and an adequate working environment for users.

Keywords: preventive maintenance program; building maintenance; maintenance management.

1. Introducgao

O programa de manutencao predial preventiva consiste no conjunto de servicos que
devem ser realizados com o intuito de conservar o bom desempenho da edificacdo para o
uso a qual foi projetada.

Segundo a NBR 15575-1 (2013), a vida util é caracterizada como o periodo no qual
um edificio desempenha as atividades para as quais foi projetado, atendendo a todos os
niveis de desempenho previstos, considerando a periodicidade e a correta execugao dos
processos de manutencdo determinados no respectivo manual de uso, operacdo e
manutencgao.

Portanto, para que as edificacdes possuam a durabilidade desejada e atendam aos
requisitos de salde, seguranca, conforto e qualidade de vida de seus usudrios é essencial a
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execucdo de manutencbes periddicas a fim de garantir os niveis de desempenho
especificados em norma.

No entanto, a manutencdo predial preventiva é muitas vezes substituida pela
manutencdo corretiva, praticada somente quando um sistema da edificacdo apresenta
falhas. A postergacdo ou auséncia de manutengdes torna as intervengdes mais complexas e
dispendiosas, podendo suscitar no abandono de edificacGes e na construcdo de novas em
detrimento da recuperacdo das antigas. Além disso, o ndo seguimento do previsto no
manual de uso, operacdo e manutencao das edificagcbes pode ocasionar a perda da garantia
estabelecida pela NBR 17170 - Edificacbes - Garantias - Prazos recomendados e diretrizes.

Nesse contexto, a manutencdo das edificacbes deve ser considerada a partir do
momento em que se inicia o uso da edificacdo. Ainda durante a fase de construcdo do
empreendimento deve ser elaborado um programa de manutencao predial preventiva, o
qual deve conter todas as manutengdes necessdrias, sua periodicidade e o responsavel pela
execucao. A fase de uso, operagao e manutengao tem se mostrado tao importante quanto as
fases de projeto e execugao, pois, ela que garantira a durabilidade e a manutengdo dos
niveis de desempenho da edificacao.

Em virtude do custo relevante que a manutengdo representa durante a fase de uso
de uma edificacdo ela ndo deve ser executada de modo improvisado ou esporadico. Deve ser
entendida como um servico técnico programavel e como um modo de investimento na
preservacdao do valor patrimonial do imédvel. Para isso é essencial a existéncia de
procedimentos organizados em um sistema de gestao da manutengao, segundo uma diretriz
de controle de qualidade e de custo (NBR 5674, 2024).

Diante do exposto o presente trabalho tem por objetivo propor um programa de
manutencdo predial preventiva para um edificio corporativo localizado no municipio de Juiz
de Fora em Minas Gerais. O programa de manutencdo tem o propdsito de orientar o
planejamento e execucdao das manutencGes, garantir a preservacdo da boa estética do
prédio, reduzir o surgimento de manifestacdes patoldgicas, reduzir os custos com
manuten¢do a longo prazo, assegurar a seguranga e conforto dos usuarios e por fim
proporcionar um ambiente de trabalho adequado.

2. Referencial tedrico

A NBR 17170 (2022) defini manuten¢do como o conjunto de atividades que tem por
finalidade conservar ou recuperar a capacidade funcional de uma edificagdo com o propdsito
de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios.

A NBR 5674 (2024, p. 3) descreve as manutengdes como:

a) manutengdo rotineira, caracterizada por um fluxo constante de servigos,
padronizados e ciclicos, citando-se, por exemplo, limpeza geral e lavagem
de dreas comuns;

b) manuteng¢do corretiva, caracterizada por servigos que demandam agdo
ou intervengdo imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagbes, ou evitar graves
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riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usudrios ou
proprietdrios; e

¢) manutengdo preventiva, caracterizada por servigos cuja realizagdo seja
programada com antecedéncia, priorizando as solicitacbes dos usudrios,
estimativas da durabilidade esperada dos sistemas, elementos ou
componentes das edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e relatérios de
verifica¢des periddicas sobre o seu estado de degradagdo.

O manual de uso operacdo e manutencdo é o documento que engloba as
informacdes e orientagdo necessarias para uso, operacao e manutencao da edificacdo, além
das condicOes de garantia (NBR 17170, 2022). O manual deve possuir como conteudo:
determinacdo das garantias e assisténcias técnicas, memorial descritivo, relacdo dos
fornecedores e projetistas, procedimentos de opera¢do, uso e limpeza, programa de
manutencdo preventiva, recomendacdes de seguranca, meio ambiente e sustentabilidade.
Podendo ser adaptado conforme caracteristicas especificas de cada empreendimento.

Um programa de manutencdo predial preventiva consiste na definicdo das atividades
essenciais de manutencdo, sua periodicidade, qual sistema, elemento ou componente deve
ser vistoriado e como a verificacdo deve ser realizada, o responsavel pela manutencdo
(empresa especializada, empresa capacitada ou equipe de manutencao local), quais os
documentos de referéncia, quais os documentos de comprovacdo, quais 0S recursos
necessarios e o custo.

Os documentos de referéncia e descricdo das atividades servem como guias para o
planejamento e realizacdo das manutencles, e os registros servem para comprovacao da
execucdo da manutencdo, formacdo de um histérico, andlise de eficiéncia e certificacdo que
o programa esta sendo executado conforme o plano.

Além disso, para elaboracdo de um programa de manutenc¢do deve-se considerar
qual o uso, tipologia e idade da edificacdo, a quantidade e complexidade dos sistemas e
equipamentos, o estado de conservacdo, o histérico de manutencdes, a expectativa de
durabilidade, os horarios de maior fluxo de pessoas, a localizagao e a vizinhanga do edificio,
a disponibilidade de mao de obra e recursos financeiros para a realizagao dos servigos.

A gestao da manutengdo tem por fungao preservar as caracteristicas originais da
edificacdo e prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacdo de seus sistemas
ou componentes (NBR 5674, 2024). Sendo o desempenho o comportamento em uso de uma
edificacdo e de seus sistemas (NBR 15575, 2013).

Para se garantir uma manutencdo efetiva o primeiro passo é a realizacdo de
inspecdes em todos os sistemas, componentes, elementos e equipamentos da edificacao
conforme a periodicidade determinada no programa de manutencdo. Sendo a inspecdo
predial o processo de avaliacdo das condicOes técnicas, de uso, operacdo, manutencao e
funcionalidade da edificacdo de maneira sistémica e de modo sensorial, de acordo com os
requisitos dos usuarios (NBR 16747, 2020). Portanto, a inspecdo predial é uma ferramenta
de gestdo da edificacdo que fornece informagdes essenciais para o programa de
manutencdo e para o acompanhamento do comportamento em uso da edificacdo, além de
auxiliar no uso seguro da edificacdo e na manutencdo do seu valor patrimonial (IBAPE,
2021).
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Além disso, é imprescindivel que as vistorias sejam documentadas contendo
informacdes como: data, responsavel, descricdo do servico realizado, estado de conservacao
do sistema, avalicdo do desempenho e progndstico.

O programa de manutencdo deve seguir a periodicidade determinada em projeto,
memoriais, nas orientacdes dos fornecedores e no manual de uso, operacdo e manutencao.
As atividades devem ser planejadas conforme disponibilidade de recursos financeiros,
humanos e de materiais, de acordo com o cronograma estabelecido e de modo a gerar a
menor interferéncia possivel na utilizacdo da edificacdo.

O sistema de manutencdo deve prever os custos relacionados as manutencdes,
considerando manutenc¢des preventivas e uma reserva de contingéncia para manutencdes
corretivas. Seguindo sempre o cronograma fisico financeiro estabelecido e com uma
margem de erro.

E recomendado que o sistema de manutencdo tenha indicadores capazes de aferir
sua eficiéncia com base em parametros como: atendimento a ABNT NBR 15575 - Edificagdes
habitacionais — Desempenho, atendimento ao previsto no manual de operac¢do, uso e
manutencdo da edificacdo (2013), prazo entre a solicitacdo do usuario ou a observacdo de
ndo conformidade e a conclusdo do servico de manutencdo, relacdo entre custo e tempo
previsto e real, taxa de retrabalho, relacdo custo x beneficio das manutencdes. Além de
outras especificas a variar de acordo com o tipo e uso da edificagdo.

Os responsaveis pela execucdo do servico de manutencdo devem assegurar todas as
condicGes necessarias para a realizacdo da atividade. O local deve ser devidamente
sinalizado, todas as medidas de seguranca devem ser adotadas, todos os sistemas de
seguranga e saidas de emergéncia devem permanecer em funcionamento e em caso de
desligamento ou obstrucdo devem ser previstas solugcGes alternativas. Além disso,
necessitam ser satisfeitos todos os requisitos normativos, de qualidade, custo e prazo.

Caso algum servico de manutencdo altere caracteristicas técnicas ou construtivas da
edificacdo deve-se atualizar o manual de uso, operacdo e manutencdo, atualizar os projetos
e arquivar as especificagOes e orientacdes do fornecedor.

Para uma boa gestdo da manutencdo é essencial o gerenciamento da documentacao
com o propésito de facilitar o acesso a informagodes, ao historico de manutencdes realizadas
e auxiliar em analises como custo x beneficio dos servicos realizados, projeces de custo e
de necessidade de novas manutencdes. Dentre as documentacdes que devem ser
arquivadas, pode-se citar: manual de uso, operacdo e manutencdo das edificacGes,
programa de manuten¢ao, catidlogo e manual dos equipamentos, projetos, memorial
descritivo, procedimentos executivos das manutencées, planejamento fisico financeiro,
orcamentos, propostas técnicas, contratos, termo de garantia, relatérios de inspecao,
laudos, anotacdo de responsabilidade técnica sobre os servicos e registros dos servicos
executados.

A manutencdo preventiva reduz a incidéncia de manifestacdes patoldgicas nas
edificagdes, ja que muitas vezes sao ocasionadas por manuteng¢des inadequadas ou
inexistentes. Isso ocorre devido a falta de priorizacdo pela manutencdo preventiva,
desconhecimento do programa de manutencdo por parte dos usudrios e falta de recursos
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financeiros. A vista disso, é relevante a elaboracdo de um programa de manutenc3o e a sua
atualizacdo conforme as intervencdes realizadas.

3. Metodologia

O procedimento metodolégico para realizagio do trabalho contemplou
levantamento bibliografico, visitas técnicas, levantamento do histdrico de manuten¢es com
a equipe de manutencdo local e relatdrio fotografico.

A primeira etapa do trabalho consistiu na pesquisa e analise das normas técnicas
relacionadas ao tema de gestdo de manutencao, elaboracdo de programas de manutencao e
manuais de uso, operacdo e manutencao, diretrizes e procedimentos para inspecao predial,
e garantias das edificacdes. Essa etapa teve por objetivo identificar as principais diretrizes e
procedimentos necessarios para elaboragdo de um programa de manutengdo predial
preventiva.

Posteriormente, foram realizadas visitas técnicas na edificagdo em questdo com o
intuito de identificar todos seus sistemas, componentes e equipamentos, assim como
verificar seus estados de conservacdo. Além disso, foi levantado o histdrico de manutencdo e
desenvolvido um relatério fotografico.

A partir dos dados coletados foi elaborado um plano de manutencdo predial
preventiva para todos os sistemas da edificagdo de modo a guiar a equipe local no
planejamento e controle das manutengdes. A elaboragao do programa de manutengao
seguiu as seguintes etapas: visita a edificacdo, identificacdo e agrupamento dos sistemas,
determinacdo da periodicidade da manutencdo, descricdo das atividades, estabelecimento
dos responsaveis pela execucdo dos servicos e elaboracdo de documentacdo para gestao da
manutencao.

4, Programa de manutengdo predial preventiva

Para criacdo de um programa de manutencdo preventiva o primeiro passo € a
verificacdo dos sistemas e a determinacdo de sua condicdo de conservacdo. Diante disso, foi
realizada uma inspecdo visual, elaborado um diagndstico com as possiveis causas das
manifestacGes patoldgicas encontradas e determinados os tratamentos adequados.

Para complementacdo das informagbes foram solicitados documentos, projetos e o
histérico de manutencdo. A edificacdo analisada possui projeto arquitetonico, contudo, a
partir das visitas realizadas constatou-se que a edificacdo sofreu altera¢ées no layout interno
de distribuicdo das salas. Em entrevista com os responsdveis pela manutencdo do prédio foi
destacado que modificacdes sdo frequentes visando sempre atender as necessidades dos
usuarios. Além disso, foi informado que ha um histérico de manutencdo constituido pelos
chamados abertos pelos usudrios, equipe que realizou o atendimento e data de execugao do
servigo.

O prédio possui uma equipe propria responsavel pela manutencdo predial composta
por eletricista, bombeiro hidraulico, pintor, pedreiro e técnico de seguranca. As atividades
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de limpeza também sdo realizadas por equipe prépria. A jardinagem, a manutencdo do
sistema de ar-condicionado e manutencdo dos elevadores é de responsabilidade de
empresas terceirizadas que realizam vistorias e reparos periddicos. O restante dos servigos
executados por empresas capacitadas e especializadas sdo contratados conforme demanda.

A edificacdo para a qual o programa de manutencdo predial preventiva foi elaborado
possui as seguintes caracteristicas:

. Edificio corporativo.

. Area construida de aproximadamente 7.076 m2.

° Estrutura em concreto armado com vedacdo em alvenaria.

° Nivel de desempenho intermediario conforme a NBR 15575-1:2013.

. Composta por 1 pavimento de subsolo integrado pelos sistemas de abastecimento de

agua (reservatérios e casa de bombas sdo externos ao prédio) e entrada de energia.

° E mais 2 pavimentos compostos por salas com postos de trabalho, salas de reunido,
banheiros, vestiarios, copas, refeitdrios, central de monitoramento, central de TI,
central de ar-condicionado, jardins, portaria e depdsito de materiais.

° Cobertura com telhado de estrutura e telhas metalicas, e casa de maquinas dos
elevadores.
° O prédio dispde de um elevador de carga e um elevador social.

Com base na pesquisa realizada e nas informacfes coletadas in loco foi elaborada
uma proposta de programa de manutenc¢do predial preventiva e um modelo de registro das
manutencdes realizadas. A fim de aprimorar os registros das manuten¢Ges executadas e
garantir a obtencdo de um histérico completo foi proposto o modelo de registro abaixo, que
devera ser preenchido para cada manutencdo realizada.

Quadro 1 — Modelo de registro de manutengdes

Sistemas . . Data Data L ~
/ Atividade Responsavel | Custo Observagoes

Local ... X
Componentes inicio fim

Fonte: elaborado pela autora (2024)

Juntamente ao registro devem se anexadas a ordem de servico, nota fiscais,
relatdrios de inspecdo, laudos, anotacdes de responsabilidade técnica, termo de garantia e
instrugdes para manutengdes futuras. Essas informagdes auxiliam no processo de
comprovacdo e controle das manutengdes, pois, a partir delas é possivel verificar se as
manutencdes estdo sendo realizadas conforme o estipulado no programa de manutencao.

O programa de manutencdo predial preventiva, foi elaborado segundo diretrizes da
NBR 5674: ManutencGes de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de
manutencdo (2024), do Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e
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Manutencdo das Edificacbes da Camara Brasileira da Industria da Construcdo (2014), e
considerando o estado de conservacao dos sistemas da edificacdo.

O programa indica o sistema, componente ou elemento que devera passar por
manutenc3o, a atividade a ser executada, o responsavel e a periodicidade. A vista disso, tem
por objetivo auxiliar os responsaveis pelo controle das manutencdes a planejar as atividades.
A seguir serdo apresentados os programas de manutencao para os principais sistemas que
compoe a edificacdo.

4.1. Instalagoes hidrossanitarias

Quadro 2 — Programa de manutencgao predial preventiva para instalagdes hidrossanitarias

L. Elemento .. .
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Instalagdes Hidraulicas
Reservatorios - , L .
A cada . . . Verificar o nivel dos reservatérios, o funcionamento das
inferior e superior . . . .
semana . , torneiras de boia e a chave de boia para controle de nivel
de dgua potavel
[ Verificar o funcionamento e realizar a limpeza das
Bombas de agua s . .
A cada 15 potavel bombas. Utilizar as bombas em sistema de rodizio, por
dias meio da chave de alternancia no painel elétrico.
Sistema de irrigagdo Verificar o funcionamento do sistema
Valvula redutora de | Verificar a estanqueidade e a pressao especificada para a
pressao valvula redutora de pressao das colunas de dgua potavel
A cada 1 més | Caixas de esgoto, de
gordura e de Efetuar limpeza geral
passagem
Limpar o sistema das adguas pluviais e ajustar a .
Ralos, grelhas, periodicF;dade em funcdo di sazgnalidade erqume de Equipe de
calhas e canaletas chuvas manutencdo
o re . . . . . . Iocal
Extravasor dos Verificar funcionalidade a fim de evitar entupimentos por
reservatorios incrustacdes ou sujeiras
Caixa acoplada Verificar mecanismos internos e estanqueidade
Registros de gaveta Verificar a estanqueidade
Abrir e fechar completamente os registros dos subsolos e
Registros de esfera | cobertura (barrilete) de modo a evitar emperramentos e
os mantendo em condi¢des de manobra
Mecanismos de . -
Acada 6 Limpar e verificar a regulagem
descarga
meses - - - —
Torneiras Limpar os aeradores (bicos removiveis)
Filtros de agua Substituir os filtros de dgua dos purificadores
Bombas de recalque
de 4gua potavel ~
8 p, ’ Efetuar manutencdo
esgoto, aguas
pluviais
Reservatorios . - Empresa
. . ; Limpar os reservatdrios e fornecer atestado de especializada
inferior e superior .
. . potabilidade
de agua potdvel
Valvulas redutoras | Limpar os filtros e efetuar revisdo nas vdlvulas redutoras
de pressdo de pressao conforme orientagGes do fabricante
A cada ano | Valvula de descarga, Verificar a estanqueidade Equipe de
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torneiras manutencgao
Metais, acessdrios e . . . local
. Verificar e se necessario substituir os vedantes
registros
Verificar as tubulagdes para detectar obstrugdes, falhas, Equipe de
~ , perda de estanqueidade e sua fixagdo, recuperar sua manutengao
Tubulagdes de dgua | . . L. ~
. integridade onde necessario. Para tubulages externas local /
potavel e esgoto o , .
verificar presenca de raizes que possam destruir ou empresa
obstruir as tubulagdes. capacitada

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutenc¢do das

EdificagOes (2014)

4.2. InstalagOes elétricas e geradores

Quadro 3 — Programa de manutencgao predial preventiva para instalagdes elétricas e geradores

L Elemento .. .
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
InstalagGes Elétricas
N . . . Equipe de
A cada 15 lluminagdo de Realizar teste de funcionamento dos sistemas conforme -
. . o . manutencgdo
dias emergéncia recomendacdo do fabricante local
Testar o disjuntor tipo DR apertando o botdo localizado Equipe de
Disjuntor tipo DR no préprio aparelho. Ao apertar o botdo, a energia serd | manutengao
A cada 2 interrompida. Caso isso ndo ocorra, trocar o disjuntor local
meses - Para unidades centrais, verificar fusiveis, led de carga da Equipe de
lluminagdo de . , . . =
n bateria selada e nivel de eletrdlito da bateria comum manutengao
emergéncia . ~ .
conforme instrugGes dos fabricantes local
Fios Rever o estado de isolamento das emendas de fios e, no
caso de problemas, providenciar as corregGes Equipe de
Quadro de Verificar e, se necessario, reapertar as conexées do manutengao
A cada ano distribuicado qguadro de distribuicao local /
Tomadas, - i empresa
. Verificar o estado dos contatos elétricos e de seus p .
interruptores, . especializada
componentes. Caso possua desgaste, substitua as pegas
pontos de luz
Tomadas, Equipe de
A cada 2 anos interruptores, Reapertar todas as conexdes manutengao
pontos de luz local
Geradores
A cada Verificar, apds o uso do equipamento, o nivel de dleo Equipe de
Gerador combustivel e se ha obstrucado manutengao
semana , -
nas entradas e saidas de ventilagdo local
. Reservatorio de Verificar o nivel de combustivel e se necessario, .
A cada 5 dias , Equipe de
combustivel complementar manutencio
A cada 15 Fazer teste de funcionamento do sistema conforme ¢
. Gerador . ~ local
dias orientacdo do fornecedor
Catalizador Verificar e, se necessario, efetuar manutencao
Acada3 Empresa
meses capacitada

Cabine/carenagem

Realizar limpeza

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutenc¢ado das

4.3. Elevadores

EdificagOes (2014)
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Quadro 4 — Programa de manutencgao predial preventiva para elevadores

L Elemento .. c
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Elevadores
. Realizar manutengdo conforme cronograma do
A cada més Elevadores .. L =
fornecedor. Solicitar Relatério de Inspeg¢do Anual
- — - Empresa
Efetuar teste do sistema automatico de funcionamento -
Acada 6 ) L, ] especializada
meses Elevadores dos elevadores com energia elétrica proveniente de
geradores para emergéncia

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de Uso, Operagao e Manutengdo das

EdificagOes (2014)

4.4. Sistema de automacgao

Quadro 5 — Programa de manutencgao predial preventiva para sistemas de automacao

L Elemento .. .
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Sistemas de Automacao
. " Equipe de
Dados, informatica, quip -
o . . . . manutencgado
.| voz, telefonia, video, Verificar o funcionamento conforme instrugdes do
A cada 1 més local /
TV, CFTV, seguranca fornecedor
. empresa
perimetral .
capacitada
Dados, informatica,
Acada 6 voz, telefonia, video, | Vistoria completa no sistema instalado e realizagdo de Empresa
meses TV, CFTV, seguranga manutengdes especializada
perimetral
Sistema de ~
Manutenc¢do recomendada pelo fornecedor Empresa
A cada ano seguranga -
— especializada
Catraca Manutencdo recomendada pelo fornecedor

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutenc¢ado das

4.5. Ar-condicionado

EdificagOes (2014)

Quadro 6 — Programa de manutencgao predial preventiva para ar-condicionado

. Elemento .. ‘
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Ar-condicionado
A cada . . .
Ar-condicionado Ligar o sistema
semana
Componentes e . . , = e
) Realizar limpeza, mesmo em periodo de ndo utilizagdo
filtros Empresa
A cada més Ventiladores e do Realizar a manutencao dos ventiladores e do gerador especializada
gerador (quando houver) que compdem os sistemas de exaustdo

Ar-condicionado

Realizar a manuten¢do recomendada pelo fabricante e
atendimento a legislacdo vigente

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de Uso, Operagao e Manutengdo das

4.6. Cobertura

EdificagOes (2014)
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Quadro 7 — Programa de manutencgdo predial preventiva para cobertura

L. Elemento . ‘
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Cobertura
Verificar a integridade das calhas, telhas e protetores
Acada 6 Calhas, telhas e . g .. . P
.. térmicos e, se necessario, efetuar limpeza e reparos, para Empresa
meses protetores térmicos . . . L. .

garantir a funcionalidade, quando necessario. capacitada /

Verificar a integridade estrutural dos componentes, empresa
A cada ano Estrutura vedagGes, fixacOes, e reconstituir e tratar especializada

onde necessario

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutenc¢do das

EdificagOes (2014)

4.7. Sistema de proteg¢do e combate a incéndio (SPCI)

Quadro 8 — Programa de manutencgao predial preventiva para SPCI

o Elemento / .. .
Periodicidade Atividade Responsavel
Componente
Sistema de Proteg¢do e Combate a Incéndio
A cada L Verificar o nivel dos reservatdrios e o funcionamento das
Reservatorios . . . ,
semana torneiras de boia e a chave de boia para controle de nivel
SPCI Verificar a estanqueidade do sistema
Acionar a bomba de incéndio e testar sua funcionalidade
A cada 1 més Bomba de incéndio | (para tanto pode-se acionar o dreno da tubulagdo) ou por
meio de botoeira ao lado do hidrante.
Verificar visualmente o fechamento das portas g, se
Portas corta-fogo L. .
necessario, solicitar reparo
Aplicar dleo lubrificante nas dobradicas e maganetas para
Portas corta-fogo . ) . Equipe de
A cada 3 garantir o seu perfeito funcionamento N
— . manutencgdo
meses Verificar abertura e fechamento a 45°. Se for necessario local
Portas corta-fogo . oca
fazer regulagem, chamar empresa especializada
Desconectar e desenrolar as mangueiras de incéndio
Acada 4 Mangueiras e para uma inspecao visual. Tornar a enrolara ou dobrar de
meses Mangotinhos forma que as acomodem sem vincos ou tor¢des
reconectando-as ao registro
Registros de gaveta Verificar a estanqueidade dos registros de gaveta
Abrir e fechar completamente os registros dos subsolos e
Registros de esfera | cobertura (barrilete) de modo a evitar emperramentos e
A cada 6 os mantendo em condi¢des de manobra
cada — —
Bomba de incéndio Efetuar manutencao
meses -
Mangueira de o ~ . .
NP Realizar inspecdo da integridade
incéndio
Verificar as portas e, se necessario, realizar regulagens e
Portas corta-fogo .
ajustes
- — - - Empresa
Realizar manutencdo e ensalf)s. conforme determlna_do especializada
. em norma. Obs: em caso de sinistro onde as mangueiras
Mangueira de . . .
a1 tenham sido utilizadas, ou mesmo sem uso, tenham sido
A cada ano incéndio . - ]
expostas a calor intenso as mesmas deverao ser enviadas
para ensaio independente do prazo de validade.
Extintores Recarregar

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de Uso, Operagao e Manutengdo das

EdificagOes (2014)
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4.8, Estrutura

Quadro 9 — Programa de manutencgao predial preventiva para estrutura

Periodicidade

Elemento /
Componente

Atividade

Responsavel

Estrutural

A cada ano

Lajes, vigas e pilares

Verificar a integridade estrutural conforme ABNT NBR
15575

Empresa
especializada

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de Uso, Operagao e Manutengdo das

4.9. Esquadrias

EdificagOes (2014)

Quadro 10 — Programa de manutengdo predial preventiva para esquadrias

L Elemento .. .
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Esquadrias de Madeira
Verniz No caso de esquadrias envernizadas, recomenda-se um
tratamento com verniz
Verificar falhas de vedacao, fixacdo das esquadrias e dos
Vedagao vidros, guarda-corpos e reconstituir sua integridade,
A cada ano s
onde for necessdrio
Efetuar limpeza geral das esquadrias, incluindo os Equipe de
Esquadrias drenos. Reapertar parafusos aparentes e regular freio e | manutengdo
lubrificagdo local /
Nos casos das esquadrias enceradas é aconselhavel o empresa
A cada 2 anos Cera -
tratamento de todas as partes especializada
. Nos casos de esquadrias pintadas, repintar com tinta
Pintura
adequada
A cada 3 anos No caso de esquadrias envernizadas, recomenda-se, além
Verniz do tratamento anual, efetuar a raspagem total e
reaplicacdo do verniz
Esquadrias de Aluminio
Equipe de
Acada3 . . . auip =
meses Esquadrias Efetuar limpeza geral das esquadrias e seus componentes | manutencao
local
Reapertar os parafusos aparentes de fechos, fechaduras
Parafusos
ou puxadores e roldanas
Verificar nas janelas Maxim-air a necessidade de regular
o freio. Para isso, abrir a janela até um ponto Empresa
A cada ano Janelas Maxim-air intermediario (+ 302), no qual ela deve permanecer capacitada /
parada e oferecer certa resisténcia a movimento empresa

espontaneo.

Vedacgao

Verificar a presenca de fissuras, falhas na vedacao e
fixacdo nos caixilhos e reconstituir sua integridade onde
for necessario

especializada

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboragdo do Manual de Uso, Operagao e Manutengdo das

EdificagOes (2014)
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4.10. Vedagoes flexiveis

Quadro 11 — Programa de manutencao predial preventiva para vedagdes flexiveis

L Elemento .. .
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Vedacoes Flexiveis
Inspecionar e, se necessdrio, completar o rejuntamento Equipe de
Acadalano Rejunte con\{en'uonal (em azullejos, ceramicas, ped'ras), manutencio
principalmente na drea do box do chuveiro local /
. Inspecionar e, se necessario, completar o rejuntamento empresa
A cada 2 anos Mastique P ! ’ P ) p .
especializada

com mastique, para evitar manchas e infiltragdes.

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutenc¢do das

4.11.

Revestimentos

EdificagOes (2014)

Quadro 12 - Programa de manutengao predial preventiva para revestimentos

Elemento /

outros elementos

A cada 3 anos

Piso acabado,
revestimento de
paredes e tetos

E recomendada a lavagem das paredes externas, por
exemplo, terragos ou sacadas, para retirar o acimulo de
sujeira, fuligem, fungos e sua proliferacao. Utilizar sabao

neutro para lavagem

Periodicidade Atividade Responsavel
Componente
Revestimento em Argamassa/Gesso e Forros de Gesso
Equipe de
A cada ano Paredes e Forro Verificar a integridade e reconstituir, onde necessario manutengao
local
Revestimento Cerdmico/Porcelanato Interno
Piso acabado, Verificar e, se necessario, efetuar as manutencgoes e
revestimento de manter a estanqueidade do sistema. Verificar a
paredes e tetos integridade e reconstituir, onde necessario
Pisos, paredes,
A cada ano peitoris, soleiras, Equipe de
ralos, pecas - . . - . manutengao
o Verificar sua integridade e reconstituir os rejuntamentos
sanitarias, grelhas local /
de ventilagdo e empresa

especializada

Revestimento em Pedras Naturais

Acada 6
meses

Revestimentos de
parede e piso
e teto

No caso de pecas polidas (ex.: pisos, bancadas de granito
etc.), verificar e, se necessario, encerar

Nas areas de circulagdo intensa, o enceramento deve
acontecer com periodicidade inferior, a fim de manter
uma camada protetora

Verificar a integridade e reconstituir, onde necessdrio, os
rejuntamentos internos e externos. Atentar para as
juntas de dilata¢do, que devem ser preenchidas com
mastique e nunca com argamassa para rejuntamento

A cada 3 anos

Fachadas

Na fachada, efetuar a lavagem e verificagcdo dos
elementos constituintes, rejuntes, mastique etc., e, se
necessario, solicitar inspegao

Equipe de
manutengao
local /
empresa
especializada
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Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutenc¢ado das

EdificagOes (2014)

4.12. Pintura, texturas e vernizes

Quadro 13 — Programa de manutencdo predial preventiva pintura, textura e vernizes

.. Elemento . ;
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Pintura, Texturas e Vernizes
A cada 2 anos Repintar os forros dos banheiros e dreas umidas Equipe de
. Revisar a pintura das areas secas e externas e, se manutengao
Pintura, Texturas e L. o, . .
. necessario, repinta-las, evitando assim o local /
A cada 3 anos Vernizes - )
envelhecimento, a perda de brilho, o descascamento e empresa
que eventuais fissuras possam causar infiltragcdes capacitada

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutenc¢ado das

EdificagOes (2014)

4.13. Pisos
Quadro 14 — Programa de manutengao predial preventiva para pisos
. Elemento .. ‘
Periodicidade / Atividade Responsavel
Componente
Pisos Laminados
Equipe de
Acadalano Pisos Laminados | Verificar e, se necessario, refazer a calafetagdo das juntas | manutengao
local
Piso Cimentado, Piso Acabado em Concreto e Contrapiso
Piso Cimentado, Verificar as juntas de dilatacdo e, quando necessario, Equipe df
Piso Acabado em reaplicar mastique ou substituir a junta elastomérica manutencao
Acadalano local /
Concreto e
Contrapiso Verificar a integridade e reconstituir, onde necessario empresa
capacitada
Piso Elevado
A cada 3 Regular o nivelamento das placas, efetuar ajustes nos
meses apoios de placas e se necessario substituir de calgos Equipe de
Piso Elevado Interno evitando folgas entre as placas de piso elevado manutengao
Acada 6 Verificar a limpeza do espaco existente entre a laje, piso local
meses elevado e ralos
Piso em Blocos de Concreto Intertravados
Revisar o piso e recompor o rejuntamento com areia fina
ou po6 de pedra, conforme orientagGes do
fabricante/fornecedor )
- - — - Equipe de
. Revisar o piso e substituir pegas soltas, trincadas ou -
A cada més . manutencgado
L quebradas sempre que necessario
Piso intertravado - - - local /
Remover ervas daninhas e/ou grama das juntas do piso,
empresa
caso venham a crescer .
- - - capacitada
Realizar limpeza pontual do piso
Realizar lavagem geral do piso anualmente ou quando
A cada ano geme P q

necessario

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutenc¢ado das

EdificagOes (2014)
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4.14. Impermeabilizagdo

Quadro 15 — Programa de manutengdo predial preventiva para impermeabilizagdo

Periodicidade Elemento / Atividade Responsavel
Componente
Impermeabilizagao
Verificar a integridade da impermeabilizacdo de pisos, Equipe de
e paredes, peitoris, soleiras, ralos, pegas sanitarias, o
Impermeabilizagao . S manutengao
chaminés, grelhas de ventilagdo e de outros elementos e local
reconstituir os rejuntamentos
Camada drenante Inspecionar e caso haja obstrugdo na tubulagdo e
A cada ano do jardim entupimento dos ralos ou grelas, efetuar a limpeza Empresa
Areas molhadas Verificar a integridade dos sistemas de capacitada /
internas e externas, | impermeabilizacdo e reconstituir a protecdo mecanica, os empresa
reservatorios, sinais de infiltracdo ou as falhas da impermeabilizacdo | especializada
coberturas, jardins exposta

Fonte: Adaptado de Guia Nacional para a Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdao e Manutencgado das
EdificagOes (2014)

5. Consideragoes finais

O trabalho desenvolvido apresentou consideragdes acerca da gestdao da manutengao
predial e atingiu seu objetivo de formular uma proposta de um programa de manutencdo
predial preventiva para um edificio corporativo baseado em diretrizes normativas e no
levantamento do estado de conservacdo dos sistemas da edificacdo. O programa proposto
indica as atividades de manutencdo para cada sistema do edificio assim como a
periodicidade necessaria e o responsavel.

A partir da implantacdo do programa de manutencdo serd possivel minimizar a
ocorréncia de manifestacGes patoldgicas, reduzir os custos com manutencdes corretivas,
garantir um bom estado de conservacdo para edificacdo e um ambiente adequado de
trabalho para os usuarios com conforto, salde e seguranca.

Para melhoria da gestdo da manutencdo do edificio é indicado o desenvolvimento de
listas de verificacBes para cada sistema ou subsistema indicando os servicos que devem ser
executados, a periodicidade, o status, se ha necessidade de manutenc¢les corretivas, data,
responsavel e custo. Ademais, é recomendado a criacdo de indicadores capazes de aferir a
eficiéncia do programa.

Deve-se salientar que o programa de manutenc¢do predial preventiva apresentado
pode ser aplicado em outras edificacdes que possuam os mesmos sistemas podendo ser
personalizado de acordo com caracteristicas de cada edificagao. Além disso, sua implantagao
colabora com a difusdo da gestdo da manutencdo e com a garantia da durabilidade dos
elementos construtivos
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