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RESUMO

Um imoével € planejado e construido para atender seus usudrios por muito tempo. Com
isso a manutencdo predial torna-se relevante para que esta expectativa seja alcangada.
Com base nesse pensamento, este trabalho tem por objetivo propor um manual de
manuten¢do predial que possa ser utilizado para auxiliar na inspecdo, manutengdo e
conservagao predial das Centrais de Aulas do CDSA/UFCG. O manual foi elaborado de
acordo com pesquisas relacionadas aos tipos de manuten¢do que podem ser empregadas
para cada sistema identificado no setor. Para fazer o levantamento dos sistemas
passiveis de manutencdo existentes no setor, foram feitas visitas ao local durante a
elaboragao deste trabalho, de forma que o manual produzido atenda de forma eficiente a
finalidade a que ele foi desenvolvido. Ao fim, foi proposto o manual composto de
algumas guias que possam orientar as equipes de manutencao a realizarem a mesma de
forma mais eficiente.

Palavras-chave: Manutencao Predial. Manual de Manutengao. Salas de Aula.



ABSTRACT

A property is designed and built to cater its users for long time. Thus the building
maintenance becomes relevant so that this expectation is reached. Based on this
thinking, this paper aims propose a building maintenance manual that can be used to
assist in the inspection, maintenance and building conservation lessons Centers of
CDSA / UFCG. The manual has been elaborated according to research related to the
types of maintenance that can be employed for each system identified in the sector. To
make the survey of existing maintainable systems in the sector, visits were made to the
site during the elaboration of this work, so that the manual produced efficiently meets
the purpose for which it was developed. To the end, it was proposed the manual
composite of some guides who can guide the maintenance teams accomplish her the
same of more efficient form.

Keywords: Building Maintenance. Maintenance manual. Classrooms.
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1 INTRODUCAO

Um edificio é um grande sistema composto por vérios subsistemas que se
interagem direto com o meio ambiente € o ser humano e nesta inter-relacdo surge o
desgaste natural que deriva na deterioracdo dos equipamentos, fazendo com que a
manuten¢do seja crucial para o bom funcionamento desta engrenagem (CREA/PR,
2011). O CREA/DF (2014) acrescenta que para atender as expectativas dos usudrios, é
importante que a edificacdo apresente condi¢des adequadas ao uso para o qual se
destina, resistindo as intempéries e ao uso propriamente dito, ou seja, € necessirio que
ela apresente um bom desempenho durante sua vida util, evidenciando-se assim a
importancia das atividades de conservacdo e manutencdo do ambiente construido, para
se alcancar um bom desempenho da edificagdo.

Infelizmente, essa pratica ainda ndo € muito difundida no Brasil, ou seja, quando
se fala em imodveis, poucos sdo os usudrios que realizam a manutencdo preventiva tao
adequadamente quanto o fazem para outros bens, como automoéveis, equipamentos
eletronicos, etc. (CASTRO, 2007). Na Europa prédios com mais de 100 anos,
funcionam perfeitamente, enquanto no Brasil, prédios com 20 anos sdo considerados
velhos e acabados (RAZERA, 2007).

Para Gomide et al. (2006), a manutencdo predial pode ser definida, em linhas
gerais, como “o conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da
edificacdo para atender as necessidades dos usudrios, com confiabilidade e
disponibilidade, ao menor custo possivel. Os estudos sobre manutengdo predial
comecaram a ser realizados em alguns paises europeus no final da década de 50, ainda
de forma bastante modesta. Em 1965, a importancia das pesquisas focadas neste assunto
foi reconhecida pela criacdo do Comité de Manuten¢ao das Construgdes pelo Ministério
de Construgoes e Servicos Publicos do Governo Britanico (SEELEY, 1987).

A manutenc¢do predial € ainda mais relevante em prédios publicos, cujo objetivo €
prestar servicos a populacdo. No que diz respeito as Institui¢des Federais de Ensino
Superior (IFES), a manutengao eficiente destas instalacdes aumenta a qualidade dos
servigos prestados a sociedade em geral. Nas IFES, um dos locais primordial para a
implantacdo de um sistema de manuten¢do sdo as salas de aulas, visto que o grande
fluxo de pessoas nestes ambientes proporciona uma maior deterioracdo dos mesmos, e o
funcionamento nao correto destes locais pode prejudicar de forma direta o

desenvolvimento das atividades relacionadas a aprendizagem.
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Sendo assim, o presente trabalho tem o objetivo de propor um manual de
manuten¢do predial para ser utilizado nas salas de aula Centro de Desenvolvimento
Sustentdvel do Semidrido — CDSA/UFCG, que busque auxiliar de forma mais pratica as

suas equipes de manutencao.

1.1 Justificativa

Edificios com auséncia de manuten¢cdo adequada sofrem com diversos tipos de
anomalias, que por sua vez prejudicam o bom funcionamento dos mesmos. Os danos
causados vao desde a perda de materiais, até mesmo a perdas fatais, sejam elas de
funcionarios ou usuarios (RAZERA, 2007). Os danos sdo extensivos a toda sociedade,
ja que € causa de deterioracdo urbana, o que, em logo prazo, favorece a criminalidade,
afasta turistas e reduz a autoestima do cidadao (IBAPE/SP, 2005).

Portanto, para que uma edificacdo permaneca habitdvel pelo periodo para o qual
foi projetada, atendendo a todos os requisitos para os quais foi criada, € preciso que
sejam realizadas atividades de manutencao.

A manutencdo de edificios pode significar uma economia de tempo e recursos.
De acordo com Bonin (1988), estima-se que as atividades relacionadas a manutencao de
habitacdes podem atingir cerca de 2,6% do PIB (Produto Interno Bruto) brasileiro.
Apesar disso, paradoxalmente, as atividades de manuten¢do ainda sio vistas como um
problema financeiro, enquanto deveriam ser consideradas como um investimento,
retardando o envelhecimento e agregando valor ao produto imobilidrio (CREA-PR,
2011).

Dos pontos de vista econdmico e ambiental, € invidvel, e at€é mesmo inaceitavel,
que se considerem as edificacdes como produtos descartdveis, substituindo-as por
constru¢des novas quando as antigas jd ndo atendem seus usudrios (NBR 5674/99).
Segundo Ferreira (2010), os procedimentos de manutengdo predial contribuem para a
preservacdo das fontes de recursos naturais, a partir do momento em que venham
garantir a vida udtil de uma edificagcdo, mantendo-a ttil ao seu fim e evitando a
necessidade da constru¢do de um novo empreendimento.

O CDSA nasceu como uma sugestdio de um campus fundamentado na
sustentabilidade, que proporcione a utilizacio minima de recursos naturais para o seu

funcionamento, bem como a aquisicio de novos recursos, e dessa forma torna-se
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relevante e inevitdvel os estudos relacionados a manutengao predial para o lugar, haja

vista que nesse sentido houve bastante investimento para a sua implantacao.

1.2 Objetivos

Objetivo Geral

Desenvolver um manual de Manutengdo Predial destinado as centrais de aulas do

Centro de Desenvolvimento Sustentavel do Semiarido — CDSA/UFCG.

Objetivos Especificos

e Fazer um estudo na literatura sobre manutencao predial;
e Fazer um levantamento das instalacOes prediais, com o intuito de observar os
itens que compdem seus sistemas passiveis de manutencao;

e Propor o manual.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Manutencao Predial

O termo manuten¢do teve sua origem histérica junto aos militares, com o
significado de manter, nas unidades de combate, o efetivo e os equipamentos bélicos em
condicdes de combate (FERREIRA, 2010).

De acordo com Pedroso (2002) apud Salermo (2005) a manutencdao € a
combinacdo de todas as agdes técnico-administrativas feitas com o objetivo de manter
ou restaurar um componente (uma instalacdo, uma edificacdo), de forma que este
apresente um estado de funcionamento tal que lhe permita desempenhar
satisfatoriamente a funcdo para a qual foi planejado. O autor acrescenta que a
manutencdo se presta a preservar as caracteristicas funcionais, € nao apenas as
caracteristicas fisicas.

Portanto, a manutencdo estd diretamente relacionada ao desempenho de
componentes, elementos, subsistemas e sistemas. No caso de uma edificacido, o
desempenho pode ser entendido como as condi¢des minimas de habitabilidade (como
conforto térmico e acustico, higiene, seguranca, entre outras) necessdrias para que um
ou mais individuos possam utilizar a edificagdo durante um periodo de tempo. O
desempenho pode variar de um individuo para o outro, pois depende das exigéncias do
usudrio (na concepcdo) ou dos cuidados no uso (manutengdo). Também depende das
condicdes de exposicdo do ambiente em que a edificacdo serd construida, como
temperatura, umidade, insolacdo, acdes externas resultantes da ocupacao etc. (POSSAN
e DEMOLINER, 2014).

Para Gomide et al. (2006), a manutencdo predial pode ser definida, em linhas
gerais, como o conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da
edificacio para atender as necessidades dos usudrios, com confiabilidade e
disponibilidade, ao menor custo possivel. Segundo a NBR 5674 ( ABNT, 1999), a qual
aborda assuntos sobre manutencdo de edificios, manutencdo predial € o 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 de seus
usuarios.

Nos termos desta norma, a manutencdo de edificacdes € um tema cuja

importancia tem crescido no setor da constru¢do civil, superando, gradualmente, a
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cultura de se pensar o processo de constru¢do limitado até o momento em que a
edificacdo € entregue ao usudrio e passa a ser utilizada (FERREIRA, 2010). Segundo
este autor, a manutencdo predial vai além da questdo de manter as edificagcdes em bom
estado - questdes legais, sociais, econdmicas, técnicas e ambientais, sdo algumas das
muitas variaveis que estdo envolvidas no processo de manutencao.

Segundo Bonin (1988), o conceito de manutencdo de edificios ndo pode ser
definido apenas no objetivo de manter as condi¢des de desempenho originais do edificio
construido, mas também em acompanhar a dinadmica das necessidades dos seus
usudrios, incluindo também a consideracio de aspectos de modernizacdo e
desenvolvimento da edificacdo.

De acordo como o CREA-PR (2011), a manutencdo predial, por ser uma drea de
estudo relativamente nova, estd longe de atingir o nivel de qualidade da manuten¢do
industrial. Tal diferenca pode ser explicada por razdes evidentes: industria €
transformacdo, e por isso a manutencdo traz lucros imediatos, proporcionando a
minimizacdo de perdas e maior produtividade, enquanto a manutencdo predial,
especialmente de residéncias, é encarada como consumo, gasto.

Uma vez que se trata de assunto consideravelmente amplo, que envolve diversos
conceitos (vida util, desempenho, durabilidade etc.), a manutencdo predial pode ser
classificada de diversas formas. A secdo a seguir apresenta os tipos de manutengdo

predial: conservacao, reparagdo, restauracdo € modernizacao.

2.2 Tipos de Manutencio Predial

Gomide et al. (2006) estabelece que a manutencdo predial pode ainda ser
classificada com relagdo ao tipo de intervencdo realizada, podendo essas ser
denominadas de: conservagao, reparacdo, restauragao e modernizagao.

O autor estabelece que a conservacdo € a atividade rotineira, realizada
diariamente ou com pequenos intervalos de tempo, relacionada com a operagdo e
limpeza dos edificios. Ainda é destacado que na conservacdo pode se estabelecer os
procedimentos para que o operdrio esteja atento a outras falhas, observando se os
procedimentos relacionados a reparacdo estdo ou ndo apresentando o desempenho
esperado. O autor aponta também a importancia desse tipo de feedback da equipe de
conservagcdo, uma vez que essa atitude proporcionard avaliacdes e andlise, além de

tempos de atuacdo mais eficientes e reducdo de retrabalhos. Entretanto, quando a
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conservacgao € improvisada, poucas sao as informagdes fornecidas quanto ao feedback e,
as vezes, a equipe de manutencdo ndo estd preparada para a realizacdo dos
procedimentos, resultando em problemas e atritos entre cada responsdvel das etapas de
manutencgao.

Ainda segundo Gomide et al. (2006), a reparacdo ¢ a atividade preventiva ou
corretiva, realizada antes de se atingir em um sistema, instalacdo ou elemento o nivel de
qualidade minimo aceitdvel, o qual estd vinculado com parametros de desempenho
estabelecidos pela manutencdo, observando aspectos de disponibilidade e confiabilidade
dos sistemas, além de parametros de projeto. Essa atividade envolve substituicdes
localizadas de antigos elementos e componentes das instalacdes com planejamento e
controle detalhado, vinculados ao prolongamento da vida util do edificio.

A partir de um conceito mais amplo Vale (2006) apud Villanueva (2015) define
restauracdo como um conjunto de acdes desenvolvidas de modo a recuperar a imagem, a
concepgdo original ou o momento dureo da histéria da edificacio em questdo. A
expressao tem sua utilizacdo no que se refere a intervengdes em obras de arte. J4 Bonin
(1998) conceitua a restauracdo como sendo um conjunto de atividades corretivas que
sdo realizadas quando o item esta abaixo do nivel minimo de qualidade aceitavel.

De acordo com Barbosa e Pusch (2011), os servicos de conservacao e restauragao
de edificios histéricos demandam técnicas especiais de planejamento, projeto, execucao
e conservacdo, que necessariamente devem ser realizadas por profissionais de diversas
areas especializadas. Para que seja possivel a execu¢do dos servigos de conservagao e
restauracdo, é necessario que o projeto de intervencdo seja precedido por uma vasta
pesquisa, tanto histdrica, cronoldgica, iconogréafica e até mesmo arqueoldgica, quando
necessdria. Dessa forma, podemos concluir que a restauracdo, em sua maior parte, estd
voltada para edificios e construgdes que possuem valor histérico e foram deterioradas
com a a¢do do tempo.

Gomide et al. (2006) define modernizacdo como sendo uma atividade preventiva
e corretiva, visando que a recuperacdo de qualidade ultrapasse o nivel inicialmente
construido e projetado, fixando um novo patamar de qualidade e desempenho para a
edificacdo e seus sistemas. Ainda segundo o autor, a modernizagdo € a atividade que
envolve estreito acompanhamento das necessidades dos usudrios e do desenvolvimento

tecnolégico, procurando manter atualizado o edificio com suas condi¢des de uso.
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Outra forma de classificar manutengao € pelas estratégias adotadas: preventiva,
corretiva ou engenharia de manutencdo. A secdo a seguir descreve cada uma dessas

estratégias.

2.3 Estratégias de Manutenc¢iao

Sdo indmeros os estudos que sugerem formas diferentes para classificacdo e
defini¢do das estratégias de manutencao. Em linhas gerais, estas podem ser divididas em
corretivas (planejadas e ndo planejadas) e preventivas (sistemdtica e condicional), ou
seja, os servicos podem ser realizados depois ou antes da ocorréncia da falha,
respectivamente.

A manutencdo corretiva atua apenas quando a falha ou defeito tenha ocorrido, e
isto geralmente implica em custos altos. Segundo a NBR 5462 (ABNT, 1994),
manutencdo corretiva € a manutencdo efetuada apds a ocorréncia de uma pane,
destinada a recolocar um item em condicdes de executar uma fun¢do requerida. Em
suma, € toda manutencdo com a intencdo de corrigir falhas em equipamentos,
componentes, moédulos ou sistemas, visando restabelecer sua funcao.

A manutengdo corretiva ndo planejada, também conhecida como emergencial,
atua na manutencao de alguma falha que j4 tenha ocorrido, sem que tenha dado tempo
de se planejar algum servigo para corrigi-la e geralmente ela implica em custos mais
altos. De acordo com Kardec (2013), manutengdo corretiva planejada é a acdo de
correcao do desempenho menor do que o esperado baseado no acompanhamento dos
parametros de condicdo e diagndstico levados a efeito pela inspecao.

Como o proprio nome ja diz, a manutencdo preventiva € uma estratégia que
previne a ocorréncia da falha, agindo antes que o edificio e seus componentes atinjam
niveis de qualidade insuficientes. A manutencao preventiva € definida de acordo com a
NBR 5462 (ABNT, 1944), como sendo a manutencdo efetuada em intervalos
predeterminados, ou de acordo com critérios prescritivos, destinada a reduzir a
probabilidade de falha ou a degradacdo do funcionamento de um item. A manutencio
preventiva deve ser planejada e periddica, e deve estar inserida em um programa pré-
estabelecido de atividades ao longo da vida qtil do edificio.

Assim, manuten¢do preventiva condicional, também conhecida como
manutencdo preditiva, €, de acordo com Gomide et al. (2006) apud Castro (2007), a

atividade de inspe¢ao que visa o estudo de sistemas e equipamentos, a fim de se
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preverem possiveis anomalias ou falhas nos mesmos, baseado no seu desempenho e
comportamento, e, a partir disto, se implementarem e direcionarem os procedimentos de
manutengdo preventiva.

Além destas classificacdes, existem também a Engenharia de Manutenc¢do, que
ndo se restringe em corrigir a falha, mas também em procurar as causas, buscando
eliminar situagdes permanentes de mau desempenho, interferindo na aquisicdo de
materiais e equipamentos, proporcionando feedback aos projetos originais, aprimorando
procedimentos e visualizando a manutenibilidade da edificagdo, com a busca constante
por padrdes excelentes, a fim de alcangar a confianca do cliente (CREA-PR, 2011).
Através desse ponto de vista, a manuten¢do deixa de ser um conjunto de técnicas
corretivas e passa a ter aspectos gerenciais, focados na produtividade, com a otimizagao
de recursos, € no bem estar dos usudrios, ou seja, com a satisfacdo destes para com a

vivéncia no ambiente construido (CREA-PR, 2011).

2.4 Outras Classificacoes

Existe ainda uma classificacdo quanto a a origem dos problemas do edificio, que
sdo dois tipos: evitdveis ou inevitdveis. Segundo Bonin (1988), os problemas evitdveis
sdo decorrentes de falhas na concep¢do do edificio; estas falhas estdo ligadas a
impericia técnica e falta de informacdes a respeito dos fatores de degradagdo, como
também podem ocorrer problemas decorrentes de falhas na mao de obra que executou o
projeto. O mesmo autor define problemas inevitdveis aqueles que sdo decorrentes da
acdo de fatores de degradagdo; problemas ja previstos na concepcdo do projeto, como
desgaste de materiais, vida util esgotada, entre outros.

De acordo com a periodicidade de realizacdo das atividades, a manutengdo
predial pode ser classificada em trés tipos: rotineira, periddica ou emergenciais. De
acordo com Bonin (1988), as atividades rotineiras sdo aquelas que estdo relacionadas a
conservacdo da edificacdo; sdo servicos simples, como por exemplo, a limpeza dos
edificios. Ja as atividades periddicas estdo associadas a programas pré-estabelecidos de
intervencoes, envolvendo normalmente equipes fixas para realizacdo das atividades.
Esses dois tipos de atividades podem ser consideradas como de manutencdo preventiva.
Enquanto que as atividades emergenciais sdo as proprias manutengdes corretivas, onde é
necessdria intervencdo imediata para resolu¢do do problema para permitir continuidade

no uso da edificacdo.



20

2.5 Custos da Manutencao Predial

A Norma NBR 5674 (ABNT, 1999) argumenta que a manuten¢do predial &
economicamente relevante no custo global das edificagdes, ndo podendo ser feita de
modo improvisado e casual. Ela deve ser entendida como um servico técnico, cuja
responsabilidade exige capacitacdo adequada.

A norma citada ainda adverte que é econdmica e ambientalmente invidvel que o
edificio construido seja considerado como um produto descartdvel que, ao atingir seus
niveis minimos de desempenho, simplesmente € substituido. Ela ainda aponta que, em
estudos realizados em diversos paises, para diferentes tipos de edificacdes, foi
verificado que o custo anual com manutencdo e operagdo do ambiente construido é de
aproximadamente 1% a 2% do custo de producdo do edificio. Acumulado ao longo da
vida util da edificagdo, tais valores chegam préximos ou até superiores ao custo total de
construgao.

Os custos anuais com manutencdo se analisados isolados parecem pequenos,
porém pensando que uma identificacdo € projetada para uma vida util de 50 anos e
utilizando um valor médio de gastos anuais com manuten¢do de 3% observa-se que os
custos durante a vida util ficam em torno de 1,5 vezes o custo de produgdo da edificagcdo

(LOPES, 1993).

2.6 Requisitos de Desempenho
e Vida Util

A norma NBR 15575 (ABNT, 2013) oferece uma defini¢do para vida ttil bem
detalhada e realiza uma diferenciacdo do conceito de vida ttil e vida util de projeto:

A vida 1til corresponde ao periodo de tempo em que um edificio e/ou seus
sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos niveis de desempenho previstos na NBR 15575 (ABNT, 2013),
considerando a periodicidade e a correta execucdo dos processos de manutengdo
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutencao.

Ja a vida util de projeto corresponde ao periodo estimado de tempo para o qual
um sistema € projetado a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos na
NBR 15575 (ABNT, 2013), considerando o atendimento aos requisitos das normas

aplicaveis, o estigio do conhecimento no momento do projeto e supondo o
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cumprimento da periodicidade e correta execug¢do dos processos de manutengdo
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutencao.

Os edificios, uma vez que estdo submetidos a inimeros agentes de deterioracao,
tendem a deteriorar-se ao longo de sua vida ttil. Assim, para que essa deterioracio seja
minimizada e o edificio consiga atender, durante a sua vida util, os requisitos de
desempenho para os quais foi projetado, € necessdrio realizar atividades de manuten¢do
nos varios componentes, elementos, subsistemas e sistemas do edificio. Entretanto,
essas atividades ndo tém como objetivo repor o desempenho inicial do edificio, uma vez
que sempre existe uma perda residual, ou seja, uma deterioragdo irreversivel
(LICHTENSTEIN, 1986).

De acordo com a NBR 15575 (ABNT, 2013), interferem na vida util, além da
vida util projetada, das caracteristicas dos materiais e da qualidade da constru¢io como
um todo, o correto uso e operacdo da edificagdo e de suas partes, a constancia e
efetividade das operacdes de limpeza e manutencdo, alteracdes climdticas e niveis de
polui¢cdo no local da obra, mudangas no entorno da obra ao longo do tempo (transito de
veiculos, obras de infraestrutura, expansdo urbana), etc.

e Durabilidade

E impossivel pensar em um bom desempenho sem considerarmos o aspecto de
durabilidade dos sistemas, ja que uma boa durabilidade estd intrinsecamente ligada a
uma vida util longa (VILLANUEVA, 2015). Durabilidade € a capacidade da edificacdo
ou de seus sistemas de desempenhar suas fun¢des ao longo do tempo, sob condicdes de
uso e manutengdo especificadas (NBR 15575, 2013).

Para uma durabilidade longa € necessdrio além de uma escolha correta dos
materiais empregados, uma correta utilizacio por parte do usudrio durante a vida util da
edificacdo, bem como de realizacdo de manutencdes periddicas em estrita obediéncia as
recomendacdes do fornecedor do produto, sendo que as manuten¢des devem recuperar

parcialmente a perda de desempenho resultante da degradagao (VILLANUEVA, 2015).

2.7 Inspecao Predial

Gomide et al. (2006) define que uma ferramenta qtil para verificacdo das condig¢oes
de uso, conservacdo e correta manutengdo das edificagbes em geral é a inspecdo predial,

que deve de forma técnica efetuar vistorias com periodicidades pré-determinadas como
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ferramenta de preservacdo da integridade e garantia do imdvel e atrelado ao plano de
manutenc¢ao em questao.

A inspegdo predial deve ser entendida como uma vistoria periddica para avaliar
as condi¢gdes gerais da edificagdo, segundo aspectos de desempenho, vida til,
seguranca, estado de conserva¢do, manutencdo, exposi¢do ambiental, utilizagdo,
operacdo, observando sempre o cumprimento das expectativas dos usuérios (CASTRO,
2007).

O que se analisa em uma inspe¢do predial € a presenca ou ndo de anomalias,
classificando-as de acordo com um dos seguintes niveis sugeridos pela Norma de
Inspecdo Predial do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP, 2005): (i) Critico; (ii) Regular; e (iii) Minimo. Pode-se aplicar esta
classificacdo a cada uma das desconformidades constatadas, levando-se em
consideragdo os parametros de desempenho estabelecidos pelos préprios usudrios da
edificagdo.

Ja o nivel da inspec¢do predial, ou seja, o grau de andlise da inspec¢do, pode variar
de acordo com a tipologia da edificacdo, com a complexidade dos sistemas construtivos
e com a variedade de profissionais de diversas especialidades e habilitacdes
(FERREIRA, 2010). Sendo assim, os niveis de inspe¢do predial sdo classificados da
seguinte maneira, de acordo com a Norma do IBAPE/SP:

e Nivel 1: identificacdo de anomalias aparentes, elaborada por profissional
habilitado;

e Nivel 2: identificacdo de anomalias aparentes com auxilio de equipamentos,
elaborada por profissionais de diversas especialidades, contendo indicag¢do de
orientagdes técnicas pertinentes; e

e Nivel 3: identificacio de anomalias aparentes e ocultas com auxilio de
equipamentos, incluindo testes e ensaios locais e/ ou laboratoriais especificos,
elaborada por profissionais de diversas especialidades, contendo indicacdo de
orientacdes técnicas pertinentes.

E necessirio que a inspecio predial seja realizada de acordo com uma
programacdo pré-determinada para que sejam diminuidos os riscos que surgem através
de anomalias que possam ocorrer com a execucdo de uma manuten¢do deficiente das

instalacdes que compdem os edificios.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

3.1 Metodologia

Inicialmente, foi realizado um levantamento bibliogréfico sobre os conceitos de
manuten¢do predial. Para tanto, foram realizadas consultas a diversos materiais como
artigos cientificos, livros e trabalhos de conclusio de curso. Em seguida, foi
determinado o local a que se destina a aplicagdo da metodologia desenvolvida neste
trabalho, ou seja, as centrais de aula do Centro de Desenvolvimento Sustentdvel do
Semidrido — CDSA/UFCG.

Em seguida foram feitas visitas in loco ao local objeto do estudo para uma melhor
visualizagdo do que poderia ser realizado. As visitas aconteceram entre os meses de
mar¢co ¢ maio de 2016, onde puderam ser observados os sistemas passiveis de
manutencdo. A selecdo desses sistemas foi realizada de acordo com a identificacdo
visual dos que apresentavam algum tipo de falta de manutencdo bem como falhas
aparentes, conforme os conceitos aprendidos no levantamento bibliografico. Por fim, foi
proposto o manual de manutencdo para o local, que foi baseado no Manual de

Manuteng¢ao Predial para a Biblioteca Setorial do CDSA da autora Amorim (2016).

3.2 Caracterizacido do ambiente estudado

A Central de Aulas do CDSA, campus Sumé, € formada por um conjunto de trés
prédios (em planta, sendo que dois concluidos) semelhantes fisicamente e também em
funcionalidade, com a funcdo principal de fornecer um espaco onde possam ser
ministradas as aulas dos diversos cursos inseridos no campus, € que esse espaco atenda
as necessidades psicofisioldgicas e de seguranca necessdrias para que seus usudrios
possam exercer suas atividades de forma satisfatodria.

Cada um dos prédios possui uma drea construida de 584,14 m? cada pavimento,
os mesmos possuindo dois pavimentos, portanto uma area total construida de 1.168,28
m?2. Cada um dos pavimentos possuindo sete salas de aulas de 58,77 m? com capacidade
para 50 alunos, e dois banheiros, sendo um de uso feminino e outro de uso masculino. A

Figura 1 apresenta as fachadas das Centrais de Aulas I e II, respectivamente.
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Figura 1: Fachadas das Centrais de Aulas I e II

Fonte: Arquivo do autor

Cada sala de aulas contam com a seguinte infraestrutura: bird, cadeiras, quadro
branco, computador, projetor multimidia, estabilizador e ar condicionado, como
podemos observar na Figura 2.

Figura 2: Sala de aula

Fonte: Arquivo do autor

Ja os banheiros sdo compostos por loucas (bacias sanitarias e lavatorios),
conexodes e possuem pisos € paredes revestidos por material cerimico, como mostra a

Figura 3.
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Figura 3: Banheiro da central de aula

Fonte: Arquivo do autor
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4 RESULTADOS

Foram percebidas algumas deficiéncias por parte da manutencio e conservacao
do sistema predial das centrais de aulas do CDSA, tanto na parte interna, quanto na

parte externa do ambiente, como pode ser observado nas Figuras 4 e 5.

Figura 4: Falha da manutencao na parte interna do prédio

Desprendimento de reboco Revestimento sem a devida recuperagao

\

Quadro de luz sem protecao Manutencao inadequada de fechaduras

Fonte: Arquivo do autor
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Figura 5: Falha da manuteng¢@o na parte externa do prédio

.

VergalhOes expostos em vigas Vazamentoem tubos de esgoto

Fonte: Arquivo do autor

A partir do que foi observado nas visitas, para o manual desenvolvido neste
trabalho foram utilizados dois tipos de intervengdo, sendo elas a conservacido e a
reparagao.

O manual desenvolvido nesse trabalho tem como fung@o principal instruir os
usudrios sobre a correta utilizacdo das instalacdes da central de aulas do CDSA, bem
como auxiliar as equipes de manutencdo por meio de um guia de praticas de
conservagdo e reparacdo dos itens que compdem o prédio. As instrugdes podem ser
aplicadas com a distribuicdo de panfletos com as orientacdes contidas neste trabalho, e
também com ministracao de palestras dedicadas a comunidade universitéria.

O guia de manutencao € baseado na realizacdo de inspe¢des, com grau de andlise
nivel 1, de acordo com a norma do IBAPE/SP. Neste nivel, a inspecdo visa a

identificacdo de anomalias aparentes, elaborada por profissional habilitado.
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Os sistemas identificados no setor que sdo passiveis de inspe¢dao, bem como o0s

respectivos itens sdo apresentados do Quadro 1.

Quadro 1: Sistemas passiveis de inspecao

SISTEMAS

ITENS

Estrutura

Fundacdes
Pilares
Vigas
Lajes

Revestimentos

Pisos
Paredes
Forros
Fachadas
Pintura

Esquadrias

Caixilhos de aluminio
Formicas de madeira
Portas
Vidros

Mobilia

Bir6s
Cadeiras
Quadro Branco

Hidro sanitarios

Bebedouros coletivos
Ralos, sifoes, calhas
Torneiras
Registros e vélvulas
Tubulagao
Mecanismos de descarga
Loucas

Combate a incéndio

Extintores de Incéndio

Instalagdes elétricas e para-raios

Quadro geral e de distribui¢do
Barramentos
Circuitos elétricos
Iluminagao
Iluminagdo de emergéncia
Tomadas e interruptores
Protecdo contra descargas atmosféricas

Refrigeracio

Ar-condicionado

Comunicacio e informatica

Telefone
Computadores e data shows
Estabilizadores

Paisagismo

Pavimentacao
Arborizagao
Jardineiras

Fonte: Elaborado pelo autor
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Para cada item, foram definidas algumas orientacdes de conservacdo e reparacao

que serdo apresentadas na forma de um guia com as seguintes informacdes: o método de

inspecdo a ser utilizado; responsavel pela inspecdo; intervengdo a ser realizada, quando

necessdrio; responsdvel pela intervencdo; e periodicidade da inspecdo. No guia, é

considerado “Equipe de manutengdo local” todos os envolvidos na manuteng¢ao do

ambiente, inclusive faxineiros, contratados por empresa terceirizada.

A seguir serdo apresentados os guias que servirdo para apoiar as equipes de

manutencao nas suas atividades de inspecao e reparagao.

No quadro 2 temos a guia para inspecdo e reparagdo de estruturas. Das principais

anomalias constatadas nas estruturas, as mais comuns estdo ligadas a formacdo de

fissuras ou a perda parcial do monolitismo das pecas (destacamentos do concreto e

perdas de secdo das pecas).

Quadro 2: Guia para inspeg¢do e reparacdo de estruturas

. . Responsavel C o RS
Método de | Responsavel ~ p Periodicidade
Item . ~ . ~ Intervencao pela daNNSDECA0
inspec¢ao pela inspecao . ~ pec
Itervencao
Inspecionar Preencher a
visualmente a . abertura;
5 existéncia de Equipe de substitui¢do do Equipe
Fundagdes : manutengio L Semestral
fissuras e elemento especializada
P local .
desniveis no danificado
piso (tijolo)
. Substituicao de
Inspecionar .
. . material
: visualmente a | Equipe de desplacado e Eauipe
Pilares existéncia de | manutengio placaco quip Semestral
) sem aderéncia; |especializada
trincas, fendas local
preencher a
ou rachaduras
abertura
Substitui¢do de
. material
Inspecionar
. . desplacado e
visualmente a | Equipe de N .
Vigas Coa - sem aderéncia; Equipe
existéncia de | manutencdo - Semestral
. preencher a  |especializada
trincas, fendas local

ou rachaduras

abertura; ou
substituicao da
viga

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 2: Guia para inspec¢ao e reparacao de estruturas (continuagao)

Inspecionar Substitui¢do de
visualmente a material

existéncia de Equipe de desplacado e Eauipe

Lages rachaduras, manutencdo | sem aderéncia; quip Semestral
. o1 especializada

descobrimento local Impermeabilizag

s e umidade ao das lajes de

excessiva cobertura

Fonte: Elaborado pelo autor

No quadro 3 temos a guia para inspecdo e reparagcdo de revestimentos. O sistema

de revestimento corresponde ao acabamento final de uma edificag¢do, sendo a parte que

se apresenta mais visivel, com a finalidade principal de protecdo de paredes, pisos e

tetos, incluidos os forros.

Quadro 3: Guia para inspec¢do e reparacao de revestimentos

< . Responsavel IR
It Método de | Responsavel ~ p Periodicidade
em . ~ . - Intervencao pela S e
inspec¢ao pela inspecao . - pe¢
intervengao
Inspecionar .
ISP Reaplicar
visualmente . . .
. Equipe de rejuntes e Equipe de
Pisos juntas de ~ . ~
. ~ manutencao massas; manutencao Semestral
dilatacdo e o
local substituir pecas local
pegas danificadas
danificadas
. Reaplicar
Inspecionar .
: rejuntes e
visualmente .
juntas de nassas;
glilata %o Equipe de | substituir pecas | Equipe de
Paredes . gs ’ manuten¢do | danificadas; se | manutencdo | Semestral
pes local houver local
danificadas e .
. oA umidade, buscar
existéncia de
. a causa e
umidade
reparar;
Inspecionar
visualmente Fazer reparos;
fissuras, placas | Equipe de | substituir placas Bauipe
Forros trincadas ou | manutengio danificadas; quip Semestral
. - especializada
quebradas e local impermeabilizar
existéncia ;
umidade

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 3: Guia para inspec¢ao e reparacdo de revestimentos (continuag¢io)

Inspecionar
visualmente . .
. Equipe de Fazer reparos; Equipe de
Fachadas fissuras e ~ ~
manutengao recolocar manutengdo | Semestral
destacamento .
de local revestimento local
revestimentos
Inspecionar Equipe de Equipe de
Pintura 5P duipe €€ Retocar a quipe ¢¢
visualmente o | manutengdo . manutencao Anual
pintura
desgaste local local

Fonte: Elaborado pelo autor

O quadro 4 apresenta a guia para inspe¢do e reparacdo de esquadrias. O sistema

denominado, esquadrias compreende todos os componentes construtivos (caixilho)

empregados na execucdo de portas, janelas, portdes, grades, fachadas cortinas,

envidracamento, etc.

Quadro 4: Guia para inspec¢ao e reparacao de esquadrias

. . Responsadvel S
I Meétodo de | Responsavel ~ p Periodicidade
tem : ~ . ~ Intervencdo pela ok e
nspecao pela inspecao . - pe¢
Itervencao
Inspecionar
visualmente Reapertar
folgas em parafusos com
ixi arafusos de . folga; efetuar a .
Caixilhos | P Equipe de - Equipe de
de fechos e ~ repintura; ~
manutengdo e manuten¢ao Anual
aluminio puxadores, lubrificar as
local ‘- local
observar partes moveis;
pintura, reconstituir a
mobilidade e vedacdo
vedagdo
Inspecionar
visualmente . Substituir pega .
i Equipe de o Equipe de
Formlcgs rachaduras e meglutin ao danificada; ma%utin ao Anual
de madeira camada ¢ efetuar a ¢
local . local
protetora repintura
(tinta)

Fonte: Elaborado pelo autor
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Inspecionar
visualmente e Repintura ou
manualmente substituicdo da
estado da Equipe de folha; Equipe de
Portas pintura e manutengdo | lubrificagdo ou | manuten¢do | Semestral
situacdo fisica local substituicao de local
das folhas, fechaduras e
fechaduras e dobradigas
dobradicas
I i -
nspeclonar Substituir os
visualmente . :
: trincas Equipe de vidros Equipe
Vidros ’ manuten¢io danificados, E Semestral
quebras, . | especializada
~ local reparar vedagdes
vedagdes e o
NS e fixacgoes
fixacoes

Fonte: Elaborado pelo autor

O quadro 5 apresenta a guia para inspe¢do e reparacdo dos itens de mobilia. Os

itens de mobilia compreendem toso os tipos de mdveis e acessorios que possam estar de

forma funcional no ambiente e também aqueles que se apresentam de forma decorativa.

Quadro 5: Guia para inspec¢do e reparacdo de itens de mobilia

2 p Responsavel sodic
Método de | Responsavel Intervencio p el Vel P en9d1c1dade
Item inspec¢ao pela inspecao ¢ o pea da inspecao
Intervencao
Inspecionar .
ISP Reparar pintura
visualmente .
N Equipe de de ferragens; .
Birds ocorréncias de ~ Lo Equipe
manutencdo | substituicdo de - Semestral
quebras, especializada
local pecas; apertar
ferrugens e ArafUsos
instabilidade P
Inspecionar
visualmente . Reparar pintura
N Equipe de ) .
Cadeiras | ocorréncias de ~ de ferragens; Equipe
manutengio o - Mensal
quebras, local substitui¢do de |especializada
ferrugens e pecas; rebitar
instabilidade
Inspecionar
. pectona Efetuar a
apos o fim de .
. limpeza com .
cada turno se Equipe de . Equipe de .
Quadro ~ material ~ | Fim de cada
foram manutengao manutencio
Branco adequado para turno
apagados os local . local
. evitar manchas
restos de tinta
permanentes
do quadro

Fonte: Elaborado pelo autor
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No quadro 6 temos a guia para inspe¢ao e reparagao de itens hidro sanitérios, os

quais tem por finalidade garantir a habitabilidade do usudrio, no que tange a higiene,

asseio, limpeza e conforto. As instalacdes hidriulicas sdo compostas por um conjunto

de tubulagdes e equipamentos, aparentes ou embutidos, destinado ao transporte e

controle de fluxo de dgua, esgoto e demais fluidos em uma edificacdo.

Quadro 6: Guia para inspe¢do e reparagdo de itens hidro sanitdrios

deformacoes

, , Responsavel odici
Meétodo de Responsdvel ~ P Periodicidade
Item . ~ . ~ Intervencdo pela i e
inspecao pela inspecao . ~ pe¢
intervencdo
Inspecionar se
existem Equipe de Reapertar ou Equipe de
Bebedouro quipe ce AP . quipe ¢e o
coletivo vazamentos em | manutencao [substituir torneiras| manutenc¢ao Diaria
torneiras e local e conexodes local
conexoes
Inspecionar
visualmente e
manualmente Efetuar a
existéncia de limpeza dos
Ralos, .. . locais: reti .
sifses sujeiras e Equipe de ocais; retirar Equipe de o
calhas objetos que | manutengdo objetos que manutencao Diaria
possam local estejam local
impedir o impedindo a
escoamento passagem dos
normal dos liquidos
liquidos
Inspecionar . .
5P Equipe de . Equipe de
. visualmente a ~ Realizar reparo ~
Torneiras N manutengao e manutengao Mensal
ocorréncia de ou substitui¢ao
local local
vazamentos
Inspecionar .
. 5P Equipe de . .
Registros e| visualmente a ~ Realizar reparo Equipe
> N manutengio e L Mensal
valvulas | ocorréncia de local ou substitui¢do |especializada
vazamentos
Inspecionar
visualmente a | Equipe de | Realizar reparo | Equipe de
Fubulagdes| ocorréncia de | manutengdo ou substituir manutengdo Mensal
vazamentos e local secdo danificada local

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 6:Guia para inspec¢ao e reparacao de itens hidro sanitdrios (continuac¢ao)

Inspecionar
. . . Regular ou
Mecanismo| visualmente e Equipe de - .
< ~ substituir Equipe
s de através de teste | manutencao . - Mensal
mecanismos | especializada
descarga | vazamentos e local .
. defeituosos
acionamento
Inspecionar
visualmente Equipe de Substitui¢do Equipe de
Loucas ocorréncia de | manutengao imediata da manutengao Diéria
trincas ou local louga local
quebras

Fonte: Elaborado pelo autor

O quadro 7 apresenta a guia para inspe¢do e reparacdo de itens de combate a

incéndio, que no caso do local estudado apresenta apenas extintores de incéndio, que

sdo aparelhos de acionamento manual, destinados a combater principios de incéndio.

Quadro 7: Guia para inspec¢ao e reparacao de itens de combate a incéndio

. . Responsadvel S
Meétodo de | Responsavel Intervencio p ela Penpdlcld?de
Item inspecao pela inspecao ¢ . Pea | dainspecdo
Itervencao
Inspecionar . . .
. P Equipe de Providenciar a .
Extintores | visualmente as ~ Equipe
. oA manutengio recarga do - Mensal
de incéndio| cargas dos . especializada
- local extintor
extintores
Inspecionar
. isualmen Equi D ruir Equi
Extintores| YiSualmente quipe d? esobstruir o quipe df:
. . .. | materiais que | manuten¢do acesso ao manutencio Mensal
de incéndio . .
estejam os local extintor local
obstruindo

Fonte: Elaborado pelo autor

O quadro 8 apresenta a guia para inspe¢do e reparacdo de instalacOes elétricas e

para-raios. Suas principais anomalias podem ter origem ligada a falhas em célculos e

dimensionamentos de circuitos, poténcias, cabos elétricos, ou até em ma previsdao de

cargas. As instalacdes elétricas também podem ter problemas relacionados a

execuc¢do, além de defeitos nos materiais utilizados.

Em consequéncia desses

problemas,

podera haver diversas

N

sua

anomalias

relacionadas a falta de protecdo de circuitos, sobrecargas, instabilidades elétricas,

choques elétricos, etc.
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Quadro 8: Guia para inspec¢do e reparacdo de Instalacdes elétricas e para-raios

, , Responsavel odici
Meétodo de | Responsavel Intervencio P ela Peﬂf)dlCldi‘de
Item inspecao pela inspecao ¢ . Ped 1 dainspecdo
intervencdo
Verificar se é
necessario Reapertar
reapertar as conexdes com
conexoOes, testar folgas;
uadro geral o disjuntor tipo . Substituir .
R g Juntor tp Equipe . Equipe
ede DR substituindo i disjuntor DR L Semestral
C e especializada g especializada
distribuicdo | caso apresente danificado;
defeito e Executar a
executar a limpeza dos
limpeza dos quadros
quadros
Limpar
Verificar estado contatos e
de corrosio, . aplicar WD- .
~ Equipe ) .. Equipe
Barramentos| observar tensdao L 40; corrigir L Semestral
. especializada o especializada
e nivel de niveis de
aterramento tensao a
aterramento
Inspecionar Reconstituir o
visualmente o isolamento dos
estado de fios ou
.. isolamento das . substitui-los; .
Circuitos . Equipe . Equipe
s emendas de fios . Corrigir os o Semestral
elétricos e especializada especializada
e verificar a problemas de
ocorréncia de aquecimento
aquecimento de forma
€XCessivo adequada
Inspecionar Efetuar
visualmente a limpeza de
existéncia de . calhas e .
~ Equipe de N Equipe de
Iluminagao lampadas com manutencao lampadas manutengao
defeito e calhas substituindo as Mensal
. . local . local
muito sujas e defeituosas;
desprendidas do fixar calhas
forro. desprendidas

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 8: Guia para inspec¢ao e reparacdo de instalagdes elétricas e para-raios

(continuagdo)
Substituir
. Testar o . A .
[luminagdo . Equipe de lampadas de Equipe de
de funcionamento manuten¢do emergéncia | manutengdo
~_._ | das lampadas de ¢ £en ¢ Mensal
emergeéncia A local que nao local
emergéncia .
funcionam
g Abrir caixa e
Verificar por Equipe de religar fiacao Equipe de
Tomadas e | meio de teste quipe ¢e gar Haga dquipe ¢¢
. manuteng¢do | ou substituir | manutengdo Mensal
interruptores| adequado o
- local tomada/ local
funcionamento .
1nterruptor
. Substituir
Verificar estado
captor
do captor, danificado;
Protecado condutividade C
. corrigir .
contra entre captor e Equipe e Equipe
~ . possiveis . Anual
descargas | haste, conexao | especializada especializada
2. problemas de
atmosféricas| do aterramento ..
. condutividade;
e ligacdo para
reapertar
terra ~
conexdes

Fonte: Elaborado pelo autor

No quadro 9 temos a guia para inspe¢do e reparacdo de itens de refrigeracdo,

mais precisamente os aparelhos de ar condicionado. O sistema de ar condicionado

consiste em um processo de tratamento e controle simultaneo de temperatura, umidade,

pureza e movimentacdo do ar, conforme as necessidades do ambiente que se deseja

climatizar.
Quadro 9: Guia para inspec¢ao e reparacao de itens de refrigeracio
2 p Responsavel adici
Meétodo de | Responsavel Intervencio p el v Peﬁf)dlcldi‘de
Item inspecao pela inspecdo ¢ . P& 1 dainspecdo
Intervencao
Realizar a
Verificar o limpeza dos
estado de . ventiladores e .
Ar . Equipe . Equipe
iy ventiladores L filtros de ar, o Semestral
condicionado especializada . especializada
externos e substituindo-
filtros de ar os quando
necessario

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 9: Guia para inspecdo e reparacdo de itens de refrigera¢do (continuacdo)

- Reparar
Verificar a COIIE:)I()GCS ou
Ar existéncia de Equipe o Equipe
. o substituir o Mensal
condicionado| vazamentos de |especializada tubos e especializada
gdas e/ou dgua .
mangueiras
Verificar se ha -
. Identificar a
ruidos
. . fonte de .
Ar anormais, Equipe ruido e Equipe
condicionado| sejameles |especializada - especializada| Mensal
b corrigir a
elétricos ou .
A anomalia
mecanicos
Verificacdo de
aquecimento Consertar ou
Ar acilormal em Equipe substituir Equipe
condicionado especializada| elemento  |especializada| Semestral
motores € o
danificado
compressores
Verificar a
existéncia de
Reapertar
folgas em arafusos
Ar parafusos de Equipe f];()) loados e Equipe
condicionado| fixacdo de |especializada £aco especializada | Semestral
mancais substituir os
’ danificados
motores €
suportes

Fonte: Elaborado pelo autor

No quadro 10, temos a guia para inspecdo e reparacdo de itens de comunicacao e

informatica. S3o aparelhos que necessitam de ateng¢do especial devido a fragil

composi¢do dos mesmos.

Quadro 10: Guia para inspecao e reparacdo de itens de comunicagdo e informatica

Meétodo de | Responsavel Intervencio Resp c:llzavel Perif)diCidi‘de
Item inspe¢do | pela inspecdo ¢ . Ped | dainspecdo
Intervencao
Em caso de
Verificar o . falh'as,'
. Equipe de substituir .
funcionamento ~ Equipe o
Telefone manutenc¢ao aparelho; - Diédria
do aparelho e . especializada
. local realizar
da linha ~
manutencao da
linha

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 10: Guia para inspecao e reparacao de itens de comunicagdo e informatica

(continuagdo)
. Realizar
Verificar o . ~
s Equipe de manutencao .
Computadores| funcionamento - . Equipe
manuten¢do | corretiva dos - Mensal
e data shows de CPUs e especializada
local aparelhos, ou
data shows Iy
substitui-los
g Realizar
Verificar . ~
. Equipe de manutencao .
.- funcionamento| ~ . Equipe
Estabilizador manutencdo | corretiva dos . Mensal
de todos especializada
o local aparelhos, ou
estabilizadores oy
substitui-los

Fonte: Elaborado pelo autor

O quadro 11 apresenta a guia para inspecdo e reparacdo de paisagismo.

Paisagismo € o estudo do meio ambiente fisico, de forma planejada, compondo

elementos e vegetais em ambientes abertos. Sdo levados em consideracdo aspectos

fisicos - clima, vegetacdo, solo e dgua - e aspectos funcionais - acesso, circulacgio, uso e

caracteristicas da area a ser tratada.

Quadro 11: Guia para inspecdo e reparacao de paisagismo

, . Responsavel it
Método de | Responsavel ~ p Periodicidade
Item . - . ~ Intervencao pela daNnSDeCa0
inspecdo  |pela inspecdo . ~ pe¢
1ntervencao
Inspecionar
visualmente a . Recompor .
NS Equipe de P Equipe de
. - | existéncia de ~ pecas em falta ~
Pavimentacao manuten¢ao . manutengao Mensal
buracos, e substituir as
local e local
pecas soltas danificadas
ou quebradas
Inspecionar
visualmente a | Equipe de Aplicar Equipe de
Arborizacdo | ocorréncia de | manutencio inseticida manutengdo Didria
pragas e local adequado local
formigueiros
Inspecionar
visualmente
se galhos de . .
< Equipe de Executar a Equipe de
N arvores ~ ~
Arborizagdo . manutengao poda manutengdo Mensal
invadem ‘.
L local necessaria local
areas com
fiacdo
elétrica

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 11: Guia para inspecao e reparagdo de paisagismo (continuagao)

Inspecionar
visualmente a | Equipe de Aplicar Equipe de
Jardineiras | existéncia de | manutengdo inseticida manutengao Diéria
pragas e local adequado local
formigueiros
Inspecionar

visualmente a ~
Remocao dos

existénciade | Equipe de Equipe de
. - arbustos e ~
Jardineiras arbustos € | manutengdo ~ manutengao Mensal
~ vegetacao
vegetacao local . local
. rasteira
rasteira em
tubulacoes

Fonte: Elaborado pelo autor

Com o guia em maos, as equipes de manutencdo podem identificar os possiveis
problemas que podem surgir e os que j4 estdo ocorrendo, desse modo os guias servirdo
como direcionadores das atividades de manutencido. Apods identificado algum problema
que necessite de intervencdo, uma ordem de servigo deverd ser emitida de modo que
essas atividades possam ser registradas e arquivadas na prefeitura do campus, a qual é
responsdvel pela liberagdo das atividades. Essa emissdo da OS nd@o ocorrerd apenas
quando o servi¢o puder ser executado por algum funcionario da central de aulas. Como
forma de facilitar o entendimento e padroniza¢do dos requerimentos, foi desenvolvido
um modelo de ordem de servico que poderd ser utilizada pelos responsdveis da

manutencdo. A ordem de servi¢o desenvolvida € apresentada a seguir pela figura 6.




Figura 6: Ordem de servico
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CENTRO DE DESENVOLVIMENTO

ORDEM DE SERVICO DE MANUTENCAO (" ]J |
= e 0
CENTRAL DE AULAS SUSTENTAVEL DO SEMIARIDO

N°OS : CENTRAL ( )1 ()2 () 3|DATA / /

Solicitante :

Funcio :
Email :

SERVICO A EXECUTAR

Item:

Sistema :
Defeito / Falha :

Tipo de servico : ( ) Preventiva () Corretiva () Programada

Descricao do servico a ser executado :

RESPONSAVEL PELA EXECUCAO

Nome :

Funcio :
Material utilizado :

Quantidade Descri¢do do material

RECIBO DO SERVICO
Servico recebido e aceite por :
Nome :

Funcao :
Email :
Data : / /

Fonte: Elaborado pelo autor
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Foram definidas também algumas orientagdes para conservacdo das instalagdes

prediais, que podem ser utilizadas tanto pelos funcionarios que cuidam da manutengao,

quanto por todos os demais usudrios. Essas praticas poderdo ser disseminadas através de

campanhas educativas e também por palestras que podem ser apresentadas aos novos

usudrios ao inicio de cada periodo letivo, onde na primeira semana de inicio das aulas

acontece o Semindrio Integrador do CDSA. As orientagdes sdo demonstradas no quadro

12 a seguir.
uadro 12: Orientagdes para conservagdo das estruturas prediais
dro 12: Orientagdes p caod trut pred
SISTEMAS PRATICAS DE CONSERVACAO APLICACAO
-Nao retirar, alterar secao ou efetuar furos de ) )
~ Orientar a equipe de
passagens de dutos ou tubulagdes em ~
Estrutura . . . manutenc¢do sobre
quaisquer elementos estruturais para evitar estas acoes
danos a solidez e a seguranca da edificacio. ¢
-Nado arrastar moveis, equipamentos ou
materiais pesados, para que ndo haja desgaste . .
AS P pafad 0 Naja €ess Aplicar adesivos de
excessivo ou provoque danos a superficie do N
revestimento; adverténcia;
Revestimentos ’ . .| Orientar usudrios e a
-Antes de perfurar qualquer superficie . ~
o o ~ . equipe de manutencao
verificar a existéncia de tubulagdes embutidas ~
. S sobre estas acdes
de 4gua e energia elétrica;
-Somente lavar dreas denominadas molhadas.
-Evitar fechamento abrupto de portas e
esquadrias; Aplicar adesivos de
- Evitar impactos em vidros; adverténcia;
Esquadrias | -Evitar o uso de material cortante ou | Orientar usudarios € a
perfurante na limpeza de arestas ou cantos; equipe de manutengao
-Nao utilizar esponjas de aco de qualquer sobre estas acdes
espécie ou material abrasivo.
-Nao arrastar birds para ndo acarretar folgas e
desestabilizacao; Aplicar adesivos de
Mobilia -Evitar sentar em cima de birds e bragos de adverténcia;

cadeiras;
-Nao colocar peso acima do suportado sobre
bir0s e cadeiras.

Orientar usudrios
sobre estas acoes

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 12: Orientacdes para conservagao das estruturas prediais (continuacao)

-Limpar e desobstruir ralos, calhas e grelhas
de coleta de dguas pluviais periodicamente;
-Limpar ralos internos, sifdes de pias e

N

lavatérios destinados a coleta de esgotos, a

Aplicar adesivos de
adverténcia;

Hidro . ~ . ) ..
s e fim de nao haver entupimentos; Orientar usuarios € a
sanitarios ~ . . . ~
-Ndo apertar em demasia as torneiras, | equipe de manutengdo
registros e valvulas; sobre estas agdes
-Nao lancgar objetos nas bacias sanitdrias e
ralos, pois poderao entupir o sistema.
-Extintores de incéndio devem ser | Orientar a equipe de
Combate a ~
. recarregados de acordo com o tempo marcado manutencao sobre
incéndio e . e -
no cilindro pelo fabricante ou utilizagao. estas acoes
-Nado abrir furos nas proximidades dos
quadros de distribuicdo;
-Nao ligar aparelhos de voltagem diferente
das especificadas nas tomadas;
-Nao utilizar benjamins (também conhecido
~ como “T”’) ou extensdes com varias tomadas, . L.
Instalacoes . Orientar usudrios e a
Lo pois elas provocam sobrecargas; . ~
elétricas e - IO, equipe de manutengdo
. - Utilizar prote¢do individual como, por ~
para-raios 1 . . sobre estas acoes
exemplo, estabilizadores e filtros de linha em
equipamentos mais sensiveis;
-Limpezas periddicas em quadros elétricos;
-Manter cabos, anéis, hastes, roldanas sempre
bem fixados, a fim de ndo comprometer a
continuidade elétrica.
-Manter portas, janelas e cortinas fechadas . .
. - Aplicar adesivos de
enquanto  estiver  utilizando o  ar- N
. ~ .. adverténcia;
Refrigeracdo | condicionado;

-Desligar ao aparelhos de ar-condicionado ao
final do turno noturno.

Orientar usudrios
sobre estas acoes

Fonte: Elaborado pelo autor
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Quadro 12: Orientacdes para conservagao das estruturas prediais (continuacao)

Comunicacao
e informatica

-Manter os equipamentos limpos e em local
de facil visualizacao;

-Evitar deixar equipamentos ligados quando
ndo estiverem sendo utilizados;

-Evitar queda, contato com umidade e
manuseio inadequado dos equipamentos.

Aplicar adesivos de
adverténcia;
Orientar usudrios
sobre estas acoes

Paisagismo

-Nao trocar nem incluir vegetac¢do nos jardins
sem que seja realizada previa consulta ao
projetista (paisagista). Isso pode causar danos
ao sistema;

-Ao regar, ndo usar jato forte de d&gua
diretamente nas plantas.

Aplicar adesivos de
adverténcia;
Orientar a equipe de
manutencao sobre
estas acoes

Fonte: Elaborado pelo autor
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5 CONCLUSAO

Este trabalho teve como objetivo principal a criagdo de um manual de
manuten¢do predial para ser utilizado na Central de Aulas do CDSA-UFCG. Sao de
suma importancia os estudos e desenvolvimento de ferramentas voltadas para a
manutencao de edificios para que esses sistemas possam durar o maximo possivel. Com
base na bibliografia estudada pudemos perceber como as manutencdes preventiva e
corretiva auxiliam no aumento da vida util das edificacdes.

As guias desenvolvidas neste trabalho ajudardo as equipes de manutencido a
seguir um padrdo predefinido de como inspecionar e efetuar as medidas necessdrias para
que seja executada uma manutencdo de qualidade no local. A garantia de uma maior
vida util como também de um desempenho satisfatério para as instalacdes sé serd
concretizada com uma gestdo eficiente dos trabalhos de manuten¢do. Para isso, devera
ser definido um sistema de manutencdo que envolva desde a concep¢do do projeto
inicial até a construcdo e programacdo dos servicos de manutencdo para os diversos
prazos estabelecidos.

Diversas vantagens podem ser obtidas com a utilizacdo do manual. Como por
exemplo, a periodicidade de inspecdes e a forma de como devem ser feitas as
intervencoes em caso de deficiéncia por parte dos sistemas. Vale salientar que a propria
equipe de funciondrios da central de aulas pode intervir em alguns casos, visto que sdao

procedimentos simples e sdo expostos em uma linguagem prética.

5.1 Recomendacoes

A prética da manutencdo eficaz de edificacdes deve ser disseminada para todos os
usudrios do sistema, de forma que os mesmos possam aprender como funciona e deve
ser mantida a construg@o. Assim essa pratica se tornard mais constante e eficiente.

A divulgacdo deste trabalho poderd acontecer através de campanhas educativas e
também por palestras que podem ser apresentadas aos novos usudrios a cada novo
periodo letivo, onde na primeira semana de inicio das aulas acontece o Semindrio
Integrador do CDSA, evento em que sdo apresentados diversos assuntos de interesse da
comunidade universitdria.

Os servicos de inspecdo programados pelo manual de manutencdo devem ser
realizados independentemente de um defeito ja estar aparente, evitando assim custos

maiores.
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Como proposta para trabalhos futuros podem ser produzidos livretos com as
recomendacdes expostas neste estudo, de forma que possam ser distribuidos a toda a
comunidade universitdria. E recomendado que o manual proposto seja ampliado de
acordo com a implantagdo de novos componentes do sistema, possibilitando assim o

alcance maior de itens e sistemas que sao passiveis de manutencao na edificagao.
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