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MOTA, F. R. da.; CARVALHO, R. W. da. S. de.; BRITO, S. de. A. Plano de
Manutencao Preventiva para Instituicdo de Ensino Publico com base no Bloco
D do IFBA - Salvador. 2023. Trabalho de Conclusdao de Curso (Técnico em
Edificacdes) — Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia da Bahia,
Salvador, 2023.

RESUMO

A manutencao predial preventiva € uma atividade vital para a conservacgao da
integridade das edificagbes, uma vez que atua diretamente na preservagdo do
patrimbnio quanto a estrutura e as necessidades dos usuarios. Sua pratica é
importante para a reducdo de custos com atividades corretivas, diminuicdo da
reincidéncia de problemas e mitigacdo de gastos administrativos. Para esse fim,
observa-se os critérios de desempenho recomendados nas normas técnicas
brasileiras quanto a seguranga, sustentabilidade e habitabilidade das edificagdes.
Nesse contexto, este trabalho tem como objetivo elaborar uma proposta de um plano
de manutengéao predial preventivo para o Bloco D do Instituto Federal da Bahia (IFBA)
— Campus Salvador. Para tal, inicialmente foi feita uma inspecao predial, a fim de
avaliar cada sistema constituinte do edificio e, mais especificadamente, do Bloco D,
associada a aplicacdo de entrevistas com o0s responsaveis técnicos do setor de
Engenharia e Manutencdo do IFBA. Essa etapa serviu como parametro para a
elaboragcao de um check-list de atividades de manutengéo e a sua periodicidade, que
em conjunto com as normas técnicas vigentes norteou os parametros para a
elaboracao da proposta do plano de manutencao predial preventiva.

Palavras-chave: Manutencao predial preventiva. Inspecao predial. Edificacbes de
ensino publico. Desempenho das edificacdes. Lei de Sitter. IFBA.



MOTA, F. R. da.; CARVALHO, R. W. da. S. de.; BRITO, S. de. A. Proposal for a
Preventive Building Maintenance Plan for a Public Education Institution based
on Block D of the Federal Institute of Bahia - Salvador Campus. 2023. Course
Conclusion Work (Building Technician) - Federal Institute of Education, Science and
Technology of Bahia, Salvador, 2023.

ABSTRACT

Preventive building maintenance is a vital activity for preserving the integrity of
buildings, as it acts directly on preserving heritage in terms of structure and user needs.
Its practice is important for reducing costs with corrective activities, reducing the
recurrence of problems and mitigating administrative expenses. To this end, the
performance criteria recommended in Brazilian technical standards regarding the
safety, sustainability and habitability of buildings are observed. In this context, this work
aims to develop a proposal for a preventive building maintenance plan for Block D of
the Federal Institute of Bahia (IFBA) — Campus Salvador. To this end, a building
inspection was initially carried out in order to evaluate each building's constituent
system and, more specifically, Block D, associated with interviews with those
responsible for the Engineering and Maintenance sector at IFBA. This step served as
a parameter for the preparation of a checklist of maintenance activities and their
frequency, which together with the current technical standards guided the parameters
for the preparation of the proposed preventive building maintenance plan.

Keywords: Preventive building maintenance. Building inspection. Public education
buildings. Building performance. Sitter's Law. Maintaining. IFBA.
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1. INTRODUGCAO

Manutencao, para a NBR 5462 (ABNT, 1994) é a mescla de todas as acdes
técnicas e administrativas, inclusas as de supervisdo, que se destinam a manter ou
substituir um item para um estado no qual possa exercer uma determinada funcgao.
Para isso, considera-se um plano de manutencao, que reune as informagdes sobre os
sistemas constituintes, bem como da respectiva periodicidade de manutencao
requerida, a fim de se prevenir a deterioragdo do desempenho.

E compreensivel que as edificacbes passem por processos de transformacéo
ao longo do tempo, sendo estes previstos pelo conceito de vida util de projeto. Por
melhor que seja o projeto e a sua execugao € inevitavel que a edificagdo passe pelo
processo de deterioragdo natural, principalmente devido a acdo de intempéries e
atividades envolvendo o uso e operagao (Taufer, 2021).

No entanto, no Brasil, o envelhecimento das edificacdes aliado a auséncia de
um plano de uso, operagdo e manutengdo das mesmas tem gerado uma elevada
demanda de agdes corretivas (Bohn, 2018). E conforme Moraes (2022) quando se
trata de edificacbes de uso publico esse problema pode ser ainda maior, em
decorréncia da falta de planejamento de recursos destinados para esse fim.

Num ambito mais especifico, o tema de elaboracédo de plano de manutencgao
predial nas escolas publicas tem mobilizado o interesse de estudos e resultado em
uma multiplicidade de praticas de manutengdo e conservagéo predial. (Leal et al,
2023). “Constitui-se em atividade imprescindivel para o atendimento das fungdes
institucionais de uma universidade publica de nivel federal, no que tange a plena
fruicdo dos espacgos de convivéncia, de locomogéao e usos académicos” (Martins, R.;
Espejo, M.; 2023). Leal et al, 2023 ainda alerta para a diminuicdo da vida util e nos
niveis de desempenho para os ambientes escolares.

Em contrapartida, Cavalcante (2019) afirma que o levantamento de
informacdes, quando feito de forma periddica sobre o imével, garante o seu bom
funcionamento, assim como, faz com que as intervengdes de manuteng¢ao ndo tenham
gastos elevados.

A manutengao preventiva pode evitar a ocorréncia de grandes danos, porque 0
diagnéstico eficaz de anormalidades pode estender a vida util de varios componentes
estruturais, o que é mais economicamente significativo do que reparar esses

componentes danificados em um nivel superior (Costa, 2021; Lazzaron, 2022). Com
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a programagao da manutengdo preventiva, reduz-se o numero total de intervengdes
corretivas, o que acarreta na diminuigao de custos (Sanches, 2020).

Deste modo, a manutencao se mostra vital, dado que seu objetivo € a garantia
da seguranga e do conforto dos usuarios, assim como da prevengao da deterioragao
de elementos e sistemas construtivos (Toledo, F.; Hippert, M.; 2022). A compreensao
dos temas abordados elucida um fato: no que diz respeito as instituicdes publicas de
ensino, as praticas de manutencao preventiva das edificagcdes ndo sdo um acessorio,
leviano, fortuito, antes, revelam um mecanismo estratégico e necessario.

A face do exposto, e considerando-se um estudo de caso, o trabalho toma por
base o bloco D do Instituto Federal de Educagao, Ciéncia e Tecnologia da Bahia —
Campus Salvador. O IFBA é uma instituicdo de ensino publico técnico/profissional de
nivel médio e superior associada a Rede Federal de Ensino Profissional do Brasil. Sua
trajetdria se inicia em 1909 com a criacao das Escolas de Aprendizes e Artifices feita
por Nilo Pecanha, entado presidente, passando a compor oficialmente a Rede Federal
de Ensino pela Lei Federal n® 11.892 de 29 de dezembro de 2008.

O estudo se encontra fundamentado na necessidade de proposi¢gao de um
plano de manutencéo predial preventivo, bem como do mapeamento das diretrizes
minimas estabelecidas, visando a conservagdo da funcionalidade dos sistemas
construtivos, tendo em vista o bloco D do IFBA — Campus Salvador. A intengao é
constatar pelas normas técnicas e por meio das recomendagdes de érgdos da
Engenharia Civil como seria possivel se promover a conservagao do seu estado de

desempenho.

2. AMANUTENGAO PREDIAL PREVENTIVA

A auséncia de atividades de manutencdo em edificacdes € um dos principais
fatores que acarretam a reducdo da vida util, comprometendo a durabilidade dos
sistemas e, por vezes, a propria funcionalidade dos seus itens. Esse problema é
resultante, muitas das vezes, de medidas administrativas precarias, ou até mesmo
escassas. Essas atividades tem impacto direto nos custos dos usuarios, uma vez que,
quanto mais tempo um material durar, menor sera a necessidade de reposi¢ao, o que

favorece a economia de recursos (Carlos, L. 2020).
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Nesse sentido, o conceito de desempenho, desenvolvido na NBR 15575:1
(ABNT, 2021), corrobora com a preservagdo e sustentabilidade dos sistemas,
introduzindo parametros e requisitos técnicos que abrangem, desde critérios para o
conforto, até a seguranga dos usuarios. Esses critérios consideram a relagao tempo x
desempenho dos elementos da edificagdo, bem como da exigéncia dos usuarios e
dos prazos de garantia dos itens envolvidos, estabelecendo requisitos minimos para
a conservagao da integridade de um edificio.

No entanto, apesar da disponibilidade de diversas diretrizes técnicas, muitas
edificagdes publicas tém problemas oriundos de manutengao inadequada (Brito, M.,
Caires P., 2022). Conforme Timafejn (2020), de forma geral, a manutencgao predial,
atualmente praticada, € amplamente tratada de forma improvisada e baseada em
intervengdes corretivas.

Sabe-se que ‘[...] culturalmente onde a manutengdo na maioria das vezes é
feita de forma corretiva, e ndo preventiva, verifica-se uma ampla falha de sistemas e
equipamentos, atrasando as atividades da instituicdo e prejudicando os usuarios”
(Andrade, J.; Silva, A.; 2021).

Neste cenario, para que a vida utili da construgdo seja garantida, é
indispensavel que o setor de manutengao apresente um gerenciamento estruturado a
partir de um conjunto de praticas de manutencdo bem definidas, sdlidas e
disseminadas por toda a area (Sanches, 2020). Por conseguinte, € necessario que
sejam feitas inspeg¢des periddicas no edificio, caso contrario, podem ocorrer
consequéncias mais graves, pois ndo ha o conhecimento exato do estado do sistema
ou elemento do edificio (Timafejn, 2020).

Ainda, observa-se a consideravel responsabilidade dos profissionais que atuam
na area de manutencdo de conscientizar os administradores publicos acerca da
necessidade latente do destino de recursos para a realizagdo de uma manutengao
especializada e planejada (Hauashdh et al., 2020; Araujo Neto, 2015; Viana et al.,
2022). Para Lazzaron (2022) toda a manutencéao preventiva, que vise ser eficaz, deve
ser feita de forma organizada por um responsavel técnico, e ndao pautada em

improviso.
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21. MANUTENGAO PREDIAL

De acordo com a NBR 5462 (ABNT, 1994) a manutengao, por conceito, sao

atividades técnicas e administrativas que visam a preservagao da integridade de um

item. Sua compreensao se baseia fundamentalmente no principio da mantenabilidade

e do desempenho. No que diz respeito a mantenabilidade ela afirma:

“Amantenabilidade é a capacidade de um item ser mantido ou recolocado em
condicdes de executar suas fungbes requeridas, sob condi¢cdes de uso
especificadas, quando a manutengdo € executada sob condigbes
determinadas e mediante procedimentos e meios prescritos.” ABNT NBR
5462:1994.

Ademais, a norma NBR 16747:2020 de inspecdo predial ao falar sobre

desempenho define:

“Comportamento em uso de uma edificagdo e de seus sistemas (estruturas,
fachadas, paredes externas, pisos, instalagbes hidrossanitarias, instalagdes
elétricas), quando submetidos as condi¢gdes de exposicdo e de uso a que
estdo sujeitos ao longo de sua vida util e mediante as operagdes previstas
em projeto e na construgdo.” ABNT NBR 16747:2020.

De acordo com Bento (2020) e Campos et al. (2014), alguns tipos de

manutencgao predial podem ser caracterizados quanto as funcionalidades e motivos,

conforme descritos no Quadro 1.

Preditiva

Quadro 1: Tipos de manutengéo predial.

E a atividade progndstica que se caracteriza pela
antecipacdo de possiveis problemas nos sistemas
constituintes através da analise de seus comportamentos,

atuando na prevencao de anomalias e defeitos. Auxilia no

direcionamento dos procedimentos de manutengao
preventiva.
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E a atividade de prevencdo de um item a fim de se evitar

gue o mesmo necessite de reparo. Seu exercicio é

. programado e peridodico sendo determinado por
RESKERENE parametros técnicos a partir de dados pré-estabelecidos
pelo fabricante. O registro das atividades executadas é

indispensavel.

E a atividade reparativa que atua na correcdo de falhas,
sendo caracterizada por servicos previamente planejados

Corretiva ou nao. Implica necessariamente na paralizagao total ou
parcial de um sistema. Caracteriza-se pelo maior custo de
execugao dentre as demais.

E a atividade de apuracdo ndo sé de um problema, mas

também da sua origem, corroborando com o plano de
Detectiva manutencgao a fim de se solucionar a anomalia como um

todo, ndo sé um determinado sintoma. Pode ser

compreendida como manutencdo proativa.

Fonte: Bento (2020) e Campos et al. (2014), adaptado pelos Autores.

O presente estudo trata do segundo tipo de atividade de manutengado: a
preventiva, amparado pelas normas técnicas de desempenho e mantenabilidade das

edificagdes, abordadas nos topicos seguintes.

2.2. DESEMPENHO DAS EDIFICAGOES

Anorma NBR 15575 (ABNT, 2021) trata dos requisitos basicos de desempenho
para as edificagdes. Seu objetivo €, através de um conjunto de definicbes e regras
estabelecer critérios minimos que uma edificagdo deve possuir para que se garanta o
conforto do usuario e a seguranca da estrutura. Ela estabelece niveis de desempenho
para diversos tipos de elementos construtivos, tais como: sistemas estruturais,

sistemas de cobertura, vedacgao, entre outros.
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Seu foco é especificamente no comportamento dos sistemas construtivos € no
cumprimento dos requisitos dos usuarios e ndo em se atribuir como os sistemas
devem ser construidos. Para tal propdsito, foi organizada em fungao dos tipos de
elementos de um edificio, considerando as exigéncias dos usuarios, como também as
necessidades dos itens no que tange a sua mantenabilidade. Assim, em consonancia
com a NBR 5674 (ABNT ISO, 2017) e NBR 5462 (ABNT, 1994), a NBR 15575 (ABNT,

2021) introduz alguns conceitos que serao tratados a seguir.

2.2.1. INDICADORES DE DESEMPENHO

Indicadores de desempenho sdo dados obtidos pela comparagado entre a
realidade de manutencdo obtida e a meta estabelecida. Servem para conferir o
desempenho das atividades de manutencao a fim de torna-las mais eficientes.

Para a NBR 5674 (ABNT, 1994) alguns indicadores devem ser considerados,

conforme o Quadro 2.

Quadro 2: Indicadores de desempenho.

Taxa de sucesso das correcdes (reincidéncia de trabalho/retrabalho)

2. Relacao custo x beneficio ao longo do tempo

Estado de preservacao da vida Util pelas praticas realizadas

4. Relagao custo por tempo desejado versus tempo realizado

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 1994), adaptado pelos Autores.
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Ainda recomenda que os indicadores de gestdo do programa de manutengao
sejam reavaliados recorrentemente, para que se contemple os requisitos que constam

no Quadro 3.

Quadro 3: Indicadores de gestao do programa de manutengéo.

Tempo médio de resposta as solicitagbes dos usuarios e

possiveis intervencbdes emergenciais.

Prazo combinado entre a constatacdo do problema e
conclusao do servico de manutencao.

Adequacao aos requisitos de desempenho conforme
descrito na NBR 15575 (ABNT, 2021).

4. Registros das inspecdes realizadas.

Periodicidade das atividades de manutencao e de inspecao
predial definidas no manual de  operacgao, uso

e manutencao da edificacao.

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 1994), adaptado pelos Autores.

2.2.2. EXIGENCIAS DOS USUARIOS

A NBR 15575 (ABNT, 2021) indica que a edificacdo deve seguir trés critérios:

seguranga, sustentabilidade e habitabilidade, como mostrado na Figura 1.
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Figura 1: Diagrama de exigéncias

Seguranca

Sustentabilidade Habitagédo

Fonte: Autores.

Para os requisitos de seguranca do usuario e da edificagdo, € necessario

considerar os parametros listados no Quadro 4.

Quadro 4: Exigéncias de seguranca.

Os projetos estruturais e sua execugao devem
assegurar a estabilidade e seguranca da
edificacao frente a cargas gravitacionais,

exposicoes e a acdo do vento. Deve incluir o
Seguranca Estrutural PosIc 5

comportamento da estrutura frente ao uso do
patrimonio, como a capacidade de suspensao
de cargas e resisténcia de pisos e paredes a
impactos de corpo mole e duro.

Atendimento de elementos e componentes da
construcao ao tempo requerido de resisténcia
ao fogo (TRRF), referente a propagagdo da
fumacga, definicdo de rotas de fuga,
equipamentos de extingao de incéndio, assim
como facilidade de acesso dos bombeiros;

Seguranc¢a contra Fogo
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Trata-se de critérios que objetivam a reducao
de riscos de ferimentos nos usuarios durante o

Seguranca no Uso e na uso da habitacao, tais como: quedas, choques

Operagao elétricos, queimaduras, coeficiente de atrito de
pisos, manutencao dos telhados, resisténcia
mecanica dos guarda-corpos, entre outros.

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 1994), adaptado pelos Autores.

Por conseguinte, as diretrizes de habitabilidade corroboram na compreensao
da relagdo dos usuarios com a estrutura, como pode ser observado nos preceitos
listados pela NBR 5674 (ABNT, 1994) (Quadro 5).

Quadro 5: Exigéncias de habitabilidade.

As edificacbes devem possuir espacos
Funcionalidade e suficientes para madveis como armarios,

Acessibilidade utensilios domésticos e camas, além de

fornecer conforto ao usuario.

Para o conforto tatil, considera-se padrdes de
ergonomia como tamanho médio de adultos e
criancas, bem como da disposicao fisica para
operacao de torneiras, portas e outros. O
conforto antropodindmico estabelece limites
guanto a deformagao de pisos, velocidade de

Conforto Tatil e
Antropodinamica

elevadores e inclinagdo de rampas.



Saude, Higiene e

Qualidade do Ar

Estanqueidade
da Agua

Desempenho Acustico

Desempenho Térmico

Desempenho Luminico

As edificacbes devem apresentar nivel
adequado de agentes patoloégicos como
bactérias, poeira, microorganismos e gases
toxicos, além de promover condicdes de
salubridade e estanqueidade, inibindo a
proliferacdo de insetos.

As edificagdes devem observar os critérios de
estanqueidade a fim de evitar a ocorréncia de
patologias como fungos e bactérias, prezando
pelo bem estar tanto dos usuarios quanto da
estrutura. Abrange o0s sistemas que
apresentam acumulo d'agua, tais: coberturas,
fachadas, instalagcdes hidraulicas, outros.

As edificagcoes devem apresentar
caracteristicas de isolamento acustico, visando
inibir o incébmodo aos usuarios pela passagem
de carros na rua, barulho de vizinhos, ruidos
sonoros e outros. Abrange sistemas como
paredes, fachadas, contrapisos e telhados.

As edificagdes devem apresentar eficiéncia
térmica, considerando o nivel médio de acordo
com as exigéncias dos usuarios, podendo ser
feita por processamento artificial (calefagao e
refrigeracao), visando o conforto do usuario
durante suas atividades noturnas e diarias.

A iluminagdo das edificagcbes, sejam elas
naturais ou artificiais, devem considerar as
atividades do dia a dia dos usuarios nos
diversos tipos de construcoes, em
concordancia com a NBR 5461 (ABNT, 1991)

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 1994), adaptado pelos Autores.
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Finalmente, no que diz respeito a sustentabilidade, a norma discorre acerca
das condig¢des do edificio incluso no meio, isto €, da sua integridade, bem como de

suas caracteristicas, como indicado no Quadro 6

Quadro 6: Exigéncias de sustentabilidade.

Considera-se as condi¢cdes de agressividade do
meio, as caracteristicas geomorfoldgicas do
ambiente, necessidade de interagcbes com

Impacto Ambiental construcdes vizinhas, outros. E vital que o

controle de residuo da edificagdo seja eficiente,
de modo a ndo contaminar o lencol freatico e o
solo existentes.

Capacidade das edificagbes de manter sua

performance ao longo de sua vida util, sendo

. consideradas acbes de manutencao e
Durabilidade ~ S

conservagdo do patriménio. Abrange o

controle dos materiais, sistemas e demais

componentes da edificacao.

Trata da facilidade de manutencdao dos
sistemas constituintes da edificacao,
Manutenibilidade considerando suas especificacdes técnicas.
Abrange o controle da vida Util, da gestao de

manutencao e da reducao de custos.

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 1994), adaptado pelos Autores.

2.3. VIDAUTIL

A caréncia de manutengao adequada em edificacdes € responsavel pelos mais
diversos tipos de anomalias, que por sua vez podem causar danos materiais e, as

vezes pessoais. Esses danos tendem a ser significantes e atingem n&o apenas ao
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proprietario, mas também a sociedade em geral (Ibape-SP, 2005), de forma geral o
que se observa € que a auséncia de manutencdo pode prejudicar a vida util da
edificagao.

A NBR 15575:1 (ABNT, 2013) caracteriza a vida util (VU) como “o periodo de
tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades para as quais
foram projetados e construidos, com atendimento dos niveis de desempenho
previstos nesta norma, considerando a periodicidade e a correta execu¢ao dos
processos. Para tal, ela demonstra um grafico que especifica a relagcdo entre o

desempenho e o tempo, como mostrado na Figura 2.

Figura 2: Relacdo desempenho x tempo.

Desempenho

4

Manuten¢éo
desde a entrega

Desempenho

..........

requerndo

" , » Tempo
<4— Vida util sem manutengdo . 7, i -

—— VUP (manutencé&o obrigatoria pelo usuario) — 4.

Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2021).

De acordo com o grafico, é possivel perceber que a atividade de manutengao
é inevitavel para a conservacdo das edificacdes. A medida em que o tempo avanca
as agdes de manutengao se tornam mais necessarias, o que impacta diretamente no
custo de reposigao/reparagao dos itens frente a sua vida util. Em funcgao disso, levam-
se em consideracao as limitagdes econémicas do usuario, bem como as necessidades

minimas de prote¢c&o no conceito de vida util de projeto minima:
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Figura 3: Vida util de projeto minima.

VUP
Sistema anos
Minimo Intermediario Superior

Estrutura > 50 >63 >75
Pisos internos >13 217 > 20
Vedacao vertical externa =40 =50 =60
Vedacé&o vertical interna =20 =25 =30
Cobertura > 20 >25 > 30
Hidrossanitario > 20 =25 > 30
* Considerando periodicidade e processos de manutencdo segundo a ABNT NBR 5674 e
especificados no respectivo Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo entregue ao usuario elaborado
em atendimento 8 ABNT NBR 14037.

Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2021).

Nesse sentido, de acordo com levantamento feito pela Associacao Brasileira de
Normas e Técnicas especificado na norma NBR 5674 (ABNT, 2012), nota-se que os
gastos anuais que estdo relacionados com a operagdo e manutencado predial
englobam cerca de 1% a 2% do custo total da edificacdo. A fim de se organizar os
recursos financeiros do departamento de manutencao, subdivide-se os custos das
manutengdes conforme o Quadro 9.

Quadro 7: Custos de manutencgéo.

Valores destinados a revisdao dos equipamentos e

Custos diretos da maquinarios, geralmente aplicados em inspecdes

manutenc¢ao regulares, reparagdes de avarias e ajustes das
maquinas.

Recursos atrelados aos processos de melhorias que

Custos indiretos da sao elaborados pelas equipes de gestao e apoio

manutenc¢ao administrativo, tais como: estudos e analises de
melhorias, supervisdo, entre outros.
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Despesas oriundas de perdas e falhas dos

Custos de perda de equipamentos, bem como quebra ou baixo

producao

desempenho dos sistemas.

Fonte: Autor.

Além da vida util previamente estabelecida em projeto, os usuarios também
desempenham influéncia sobre a edificacdo. A definicdo da VUP é desenvolvida pelo
projetista de arquitetura e especificada em projeto para cada um dos sistemas,
contudo o uso inadequado dos sistemas constituintes por parte do usuario gera
avarias, sendo de sua responsabilidade a realizagdo dos programas de manutencao
e a consideracgao das instrugdes do manual de uso, segundo norma NBR 5674 (ABNT,
1994).

Para tanto, toma-se por base a inspecao predial. Nela é feita a verificacdo do
estado atual da edificagdo em suas condicdes de uso, estado de desempenho e
conservagao, através de vistorias regulares que contribuam no levantamento de
informagbes para a confeccdo do plano de manutengdo. Por norma, o Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (Sdo Paulo) estabelece que a
mesma deve ser “proporcional e adequada a complexidade da edificacéo e ao nivel

de inspecao a ser realizado”.

2.4. LEIDE SITTER

A lei de Sitter, também conhecida como Lei dos Cinco ou até como a Lei da
Evolugdo dos Custos, preconiza que os custos de manutengdo aumentam seguindo
uma logica de progressdo geométrica de quinta raz&o. Pela l6gica, para cada valor
que deixa de ser investido em prevencao durante o projeto, tornam-se necessarios
125 vezes o valor inicial para execugao de corregdes.

O que a Lei de Sitter propde néo € a auséncia de praticas corretivas, mas sim
a reducdo da reincidéncia dispendiosa de problemas pela prevencdo dos mesmos.
“‘Nao se pode descartar as manutengdes corretivas, pois elas sempre irdo ocorrer,

porém € preciso reduzi-las para que o custo n&do seja tdo alto. [...] manutengdes
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preventivas sdo menos onerosas, levando em conta o planejamento realizado para
que elas ocorram” (Paula e Ribeiro, 2021).
E possivel se compreender a aplicabilidade da Lei de Sitter por meio da

consideracao de quatro fases, como mostrado no Quadro 10.

Quadro 8: Relagao sitter x fases da obra .

Iniciativas de prevencao durante o processo
Fase de Projeto de elaborac¢ao do projeto correspondem aum

valor ($) inicial X.

Medidas adotadas durante a fase de
Fase de Execucao execugao da obra correspondem a 5 vezes o
valor ($) inicial.

Precaugdes iniciadas durante o periodo de
uso e manutencao do edificio concluido,
correspondem a 25 vezes o valor ($) inicial.

Fase de Manutencao
Preventiva

Providéncias tomadas apds a manifestagcao

Fase de Manutencgido de problemas de forma tardia, com funcao
Corretiva corretiva correspondem a 125 vezes o valor ($)
inicial.

Fonte: Paula, D., Ribeiro, M., 2021, adaptado pelos Autores.

Desse modo, conforme se avangam as fases, os custos de manutencao
aumentam consideravelmente. Cada valor que deixa de ser investido nas atividades
de manutengéao, retornam em um valor mais caro nas demais etapas do projeto. Como
por exemplo, se o valor de manutencao da fase de projeto for 500, na execugéao sera
2500, na prevengao 12500 e na correcao sera de 65000.

Vale-se considerar que essa € uma Lei antiga e que, durante a pesquisa, néo
foi identificada a existéncia de outros estudos que facam esse tipo de analise.
Contudo, a relevancia da Lei de Sitter para o presente trabalho se da em compreender
que, se as atividades de manutencao forem subestimadas, sua pratica se tornara cada

vez mais cara, algo que pode ser evitado.
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2.5. INSPEGAO PREDIAL

A inspecao predial é a atividade que visa avaliar o estado das condigcbes
técnicas de uso, operacao, funcionalidade e manutencao de um edificio, tendo como
base os seus sistemas e subsistemas construtivos, sendo feita de forma sistémica,
considerando-se os requisitos dos usuarios (NBR 16747, 2020). Sua necessidade se

deve ao fato de que:

A Cémara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP no ano de 2009, preocupada
com a relagao “causa x efeito” dos acidentes e sua forte correlacdo com a
Manutencao Predial, realizou um estudo sobre acidentes ocorridos em
edificagbes com mais de 30 anos, apresentado no XV COBREAP [...] Nesse
estudo, os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente, em
edificagbes na sua fase de uso. [...] Dos resultados obtidos, 66% das
provaveis causas e origens dos acidentes sao relacionadas a deficiéncia com
a manutengao, perda precoce de desempenho e deterioragdo acentuada.
(IBAPE-SP, 2015)

Mas também ao fato de que sua pratica, quando exercida com qualidade e de
forma sistematica atua na redugado dos custos e despesas, uma vez que corrobora
com a manutencdo a fim de se promover um bom estado de desempenho da
edificagao e atender aos requisitos de conforto, agregando tanto valor ao patrimdnio
quanto, seguranga aos usuarios.

Para tal, a inspecao predial se utiliza da atividade de vistoria. Por conceito, a
vistoria é a “constatacao local de fatos, mediante observacgdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condigbes que o constituem ou o influenciam” (NBR 14653-1,
2019). Em sintonia, a NBR 13752 (ABNT, 1996) define vistoria como “constatacdo de
um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que
a constituem”.

Entretanto é importante se pontuar a diferenga entre vistoria e inspecao, ja que
a vistoria contém menos informagdes do que a inspecao por se tratar de uma primeira
visualizacdo do local, ndo contendo as informacdes mais precisas no que diz respeito
aos sistemas constituintes, como a andlise de risco. Desse modo a engenharia
diagnostica compreende vistoria como constatacdo de um problema e a inspecao

predial como sua analise.
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A Figura 4 denota esquematicamente e por ordem de sucessdo o grau de
importancia das ferramentas da engenharia diagnostica. Nota-se que a atividade de
inspecao auxilia de forma substancial a pratica de manutengao predial, uma vez que

corrobora no desenvolvimento de um plano de manutencio, tomando como base as

peculiaridades dos sistemas, tal qual suas situagcbes especificas, refletindo
diretamente na percepcao e compreensao do seu nivel de desempenho.
Figura 4: Grau de importancia das ferramentas diagnésticas.
Ferramenta Nivel de Definigdo Autoria
importancia
Vistoria E constatacdo técnica de determinado | Livio, Cabral e
fato, condicdo ou direito relativo a um | Gullo (2009)
edificio
Inspecao E a analise técnica de determinado | Instituto de
fato, condi¢ao ou direito relativo a um | Engenharia
edificio, com base em informagdes | (2016)
genéricas e interpretagoes, baseada na
experiéncia do engenheiro diagndstico
Auditoria E o atestamento técnico de conformidade, | Livio, Cabral e
ou ndo, de um fato, condicdo ou direito | Gullo (2009)
relativo a uma edificacdo
Pericia E a determinacdo da origem, causa e | Instituto de
mecanismo de acdo de um fato, condicdo | Engenharia
ou direito relativo a uma edificacio. (2016)
Consultoria E prognostico e a prescricdo técnica a | Instituto de
respeito de um fato, condicdo ou direito | Engenharia
N relativo a uma edificacdo (2016)

Fonte: Carvalho Filho, 2018.

Os registros obtidos pela inspeg¢ao sdo posteriormente utilizados na elaboragao
de checklists, recomendacdes técnicas que corroboram na gestao e no planejamento
das atividades de manutengdo. E a partir do levantamento dessas informacdes que
sao estabelecidos os tipos de atividades a serem realizadas, assim como sua

periodicidade.

3. METODOLOGIA

O desenvolvimento do trabalho consistiu, em um primeiro momento, em
pesquisas de carater exploratorio. Gil (2002, p. 41) afirma que essas pesquisas visam

familiarizar o problema a fim de compreende-lo. Para tanto, foi estabelecido um estudo
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criterioso das principais normas e recomendacodes técnicas, bem como de estudiosos
que contribuissem na composicdo do arcabouco teodrico. Nesse sentido, o
levantamento bibliografico, bem como, entrevistas com engenheiros da DEMAG
contribuiram na coleta de informacgoes.

A compreensao das normas técnicas corroborou com o entendimento das
atividades de manutencao, uma vez que serviram de norte tedrico, esclarecendo os
principais requisitos de desempenho. A NBR 5462 (ABNT, 1994) define os termos
técnicos relacionados a confiabilidade e manutenibilidade enquanto que a NBR 14037
(ABNT, 2011, Versédo Corrigida: 2014) estabelece diretrizes para elaboragcdo de
manuais de manutengdo. Também a norma de inspecéao predial nacional do IBAPE —
cuja finalidade é orientar a constatagdo do estado de conservacéo e funcionamento
das edificagdes — e a NBR 5674 (Abnt Iso, 2017) abordam os requisitos para o sistema
de gestdo da manutencao.

Por conseguinte, um levantamento de campo foi responsavel por delimitar a
pesquisa. Nele, foram definidas as caracteristicas dos sistemas construtivos do bloco
D, iniciada pela atividade de vistoria e, posteriormente, de inspecao, a fim de se obter
dados relevantes que corroborassem na compreensao do seu desempenho. O
levantamento de campo associado a uma entrevista realizada com os Engenheiros da
DEMAG (Apéndice A) permitiu ter maior conhecimento sobre as rotinas de
manutencéao realizadas no IFBA, assim como as necessidades.

Visando a assimilagdo do assunto abordado, como também, o asseguramento
da qualidade da pesquisa, foram especificadas as principais caracteristicas do Bloco
D a fim de se introduzir um plano de manutencgao predial preventivo adequado. Por
fim foi exemplificado um plano de manutengdo preventiva, abordando os

procedimentos necessarios para a preservacao do desempenho minimo do bloco D.

3.1. ESPECIFICAGCOES

Situado adjacente ao Bloco A (Pavilhdo Administrativo) e proximo a praga
central — também conhecida como Praga Vermelha — e ao Bloco B, encontra-se o
Bloco D, como descrito na Figura 5. Ao longo dos anos esse pavilhdo sofreu algumas
modificagcdes, sobretudo da inser¢cao do elevador e do piso tatil (Santos, I. P.; Santana,

[. P. 2019). No piso térreo localizam-se alguns dos principais departamentos do IFBA
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tais quais o Servico Médico e Odontologico, Departamento de Desenho e de

Construcao Civil.

Figura 5: Localizagao do bloco D no campus.

\ el

Y 0007149

PRAGA-VERMELHA
AAER

) )

3 |
b 3

BLOCO D

Fonte: SANTOS, I. P,; SANTANA, I. P. (2019)

O edificio apresenta as seguintes caracteristicas:

Edificio Educacional;

Estrutura de concreto armado e alvenarias de vedacdao em blocos
ceramicos;

Cobertura em estrutura de madeira e telhas em fibrocimento;
Classificada como padrao de desempenho minimo segundo NBR
15575:2021;

( Localizada na costa nordeste brasileira, estando situada na Zona
Bioclimatica Oito pela NBR 15220-3:2005;

(4 pavimentos nos quais se encontram distribuidos salas de
departamentos, banheiros, salas de desenho, elevadores, 16 salas de
aula e auditorio;

Area total construida de 3.509,78m?;

( Todas as fachadas do edificio voltadas para o interior do campus;
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1. ROTINAS BASICAS

Atualmente no IFBA — Campus Salvador, a Diretoria Adjunta de Engenharia e
Manutencdo (Demag), setor responsavel pela gestdo da manutengdo no campus
realiza, sobretudo, atividades corretivas nas edificagdes. Isto se deve a uma série de
fatores: a auséncia de disponibilidade orcamentaria, a alta demanda de atividades,
falta de mao de obra e, principalmente, a reincidéncia de problemas devido a
precarizagao das atividades preventivas.

Como ha uma demanda muito grande de servigos, com mao de obra e
orcamentos reduzidos, o setor acaba por ndo conseguir realizar adequadamente as
atividades de prevencdo. Sempre que iniciada, rapidamente & sobreposta por
atividades de corregéo, pelo surgimento de novos problemas ou da recorréncia de
antigos que se agravaram devido ao tempo, tendo-se que suspender as medidas
preventivas.

Outra questéo a se considerar é a idade da maioria dos prédios da instituicao
(mais de 50 anos) e a auséncia de projetos (estrutural, elétrico, hidrossanitarios) que
em grande parte se perderam, e os que existem permanecem desatualizados. Devido
ao desgaste natural dos edificios, se torna ainda mais complexa a atividade de
manutencéo, sobretudo quando projetos especificos (hidraulico, elétrico) ndo se
encontram disponiveis para consulta.

Os principais problemas atualmente enfrentados (manutengao corretiva) no
instituto sao: infiltragdes em telhados, vazamentos recorrentes (hidraulica); falha em
sistemas elétricos e defasagem de instalagdes e do plano elétrico (fiacado e disjuntores
de modelo antigo); reincidéncia de problemas corrigidos; gastos recorrentes com
corregao de pintura (repintura); indisponibilidade orgamentaria para a contratagao de
empresas de manutencao especializadas; auséncia de mao de obra técnica (pintores,
pedreiros) e especializada (engenheiros e técnicos em edificagdes), entre outros.

Todos esses fatores influem no encargo de despesas e aumento de gastos que
oneram a instituicdo. A manutengao preventiva, caso fosse feita de forma prioritaria e
devida, corroboraria na reducdo de custos desnecessarios com atividades de
correcdo, bem como em um melhor planejamento (gestdo) das atividades de

manutencdo do campus, atuando na conservagao do desempenho das edificagdes,
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mantenabilidade dos itens dos sistemas contidos e na preservagao do patriménio

publico.

4.2, PLANO DE MANUTENGCAO PREDIAL

Como descrito na etapa de revisao bibliografica, um plano de manutengao
predial propde atividades periddicas e planejadas que visam prever a incidéncia de
patologias e/ou avarias nas edificagdes. Sua pratica atua diretamente na mitigagéo
dos custos com o edificio durante a vida util da edificacdo, bem como da manutencéao
da integridade dos sistemas e de suas funcionalidades frente a inevitavel degradagao
do patriménio.

Considerando-se o arcabouco tedrico, bem como as recomendacdes técnicas
discorridas, a proposta de plano de manutengcdo preventiva que abrange as
caracteristicas dos sistemas constituintes do Bloco D, conforme descrito no Quadro
11.

Quadro 9: Informagdes dos elementos construtivos do Bloco D

O que tem no Bloco D enquanto sistema?

Sistema Tipo Componentes

Estrutura de concreto

armado (lajes, pilares e ) )
Cimento, ag¢o, agua e

Estrutural vigas) e alvenarias
agregados
(paredes) em blocos
ceramicos.
Telha de fibrocimento e
Cobertura Telhado

estrutura em madeira



Alvenaria Vedacgdo
Janelas
Esquadrias
Portas
Piso Cimentado
Pisos e
Revestimentos
Revestimento
Elevador Elétrico
A Rede primaria e
Hidraulico .
secundaria
. lluminagao de
Elétrico

emergéncia

Bloco ceramico, cimento,
agua e agregados

Aluminio, vidro temperado,
roldanas...

Madeira (folha e guarnicoes),
fechadura, dobradica.

Piso de Alta Resisténcia
(Concreto Polido)

Ceramico e/ou pintura com
tinta PVA

Estrutura de concreto

armado, alvenaria de
vedacgao, cabos, ago e casa

de maquinas

Tubulagdes PVC, algumas
em ferro fundido, conexoes,
torneiras, registros...

Luminarias de Emergéncia
LED

35
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Circuitos elétricos (Cabos,
Instalacdes elétricas tomadas, interruptores,
quadros de distribuicao...)

Reservatoério Cimento, aco, 4&gua e
. Concreto armado
(compartilhado) agregados
Telefonia VolP Cabos e computadores

No que diz respeito a periodicidade, foram consideradas as rotinas de
manutencdo da atual empresa contratada, assim como recomendacgdes do plano
basico de manutencgao predial da UFPE, uma vez que dialoga com o trabalho proposto
ao ter sido confeccionada pela Superintendéncia de Infraestrutura, érgéo similar a

DEMAG, responsavel pela conservagao predial, também publico.

4.3. PROPOSTA DO PLANO DE MANUTENGAO PREDIAL PREVENTIVA

O plano de manutengéo proposto configura as categorias descritas no Quadro
12.

Quadro 10: Categorias de manutengéo a serem adotadas na proposta de plano de manutencgéo

CATEGORIAS

Manutencgao Civil;
Manutenc¢ao Mecanica;
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Manutencao Hidraulica;
Manutencao Elétrica.

MANUTENGAO CIVIL

Sistemas estruturais; Esquadrias;
Paredes e vedacoes; Revestimento;
Cobertura; Pintura interna e externa.

Pisos e tetos;

MANUTENGAO MECANICA

Elevadores; Refrigeracao.

MANUTENGCAO HIDRAULICA

Instalagdes hidrossanitarias; Reservatorio;
Elementos hidraulicos; Barriletes e colunas de distribuicao.

MANUTENCAO ELETRICA

Instalagoes elétricas; [luminacao de emergéncia.
Barramento; Rede de distribuicao de energia de
Sistemas de aterramento; baixa tensao;

Fonte: Autores

Considerando todos os aspectos supracitados, foi elaborado um Checklist dos
procedimentos que devem ser executados nas atividades de manutengao preventiva

do Bloco D do IFBA — Campus Salvador, a seguir:
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LEGENDA

D.: DIARIO

SN.: SEMANAL

M.: MENSAL

BM.: BIMESTRAL

SM.: SEMESTRAL

PLANO DE MANUTENGAO PREDIAL PREVENTIVA

ESTUDO DE CASO: BLOCO D DO IFBA

PERIODICIDADE
ITEM ORDEM DE SERVICOS
D. SN. M. BM. SM.

QUANTO AOS SISTEMAS ESTRUTURAIS
1. (elementos fundacionais, pilares, lajes,
vigas, contencao, marquises, escadas)

11 Deve-se verificar a exposicao de elementos

no subsolo.
1.2 Deve-se verificar a ocorréncia de ferragens
" expostas.
13 Deve-se verificar possiveis pontos de
=" corrosdo nas ferragens.
1.4 Deve-se verificar a integridade dos
7 sistemas e seus elementos.
1.5 Deve-se verificar a ocorréncia de

patologias (fissuras, trincos, rachaduras).



1.6.

1.7.

2.1

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

3.1

3.2.

3.3.

3.4,

3.5.

Deve-se  verificar  possiveis pontos
deteriorados.

Deve-se verificar a infiltracdo de umidade
nos elementos.

QUANTO AOS PISOS E TETOS (ceramicas,
azulejos)

Deve-se verificar as condigbes de
conservagao devido ao uso.

Deve-se verificar a ocorréncia de fissuras e
rachaduras no piso.

Deve-se verificar a existéncia de
pedras/lajotas soltos e reassentd-los ou
substitui-los.

Deve-se verificar a integridade dos pisos e
da ceramica.

Deve-se verificar a ocorréncia de placas
com desnivel para possiveis reparos.

QUANTO A COBERTURA (calhas,
estrutura de telhado, cobertura,
telhados, rufos, condutores de agua
pluvial)

Deve-se realizar a limpeza do telhado.

Deve-se verificar calafetacao de juncgoes
para realizacao de limpeza nas calhas e
rufos.

Deve-se verificar avarias nos itens do
sistema.

Deve-se verificar avarias na cobertura do
prédio.

Deve-se verificar avarias na estrutura do
telhado.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.1

3.12.

3.13.

3.14.

3.15.

3.16.

4.1.

4.2.

Deve-se substituir elementos avariados na
estrutura e cobertura.

Deve-se verificar integridade dos
elementos da fixagdo.

Deve-se identificar e corrigir possiveis
erros na impermeabilizacao.

Deve-se verificar o ressecamento de
buchas de fixacdo para possiveis
substituicoes.

Deve-se inspecionar o telhado a fim de
identificar as condicOes da
impermeabilizacdo.

Deve-se verificar os elementos

impermeabilizantes (rebocos de
cumeeiras e mantas).

Deve-se verificar pontos sem
impermeabilizagdo.

Deve-se verificar a capacidade de
escoamento.

Deve-se verificar possiveis erros de queda
d'agua e vazamentos.

Deve-se inspecionar os tubos de descarte
e escoamento d'agua.

Deve-se verificar a ocorréncia de umidade.

QUANTO AS PAREDES E VEDAGCOES
(internas e externas)

Deve-se verificar a possibilidade de
substituicao de vidros deteriorados.

Deve-se verificar os perfis das divisorias.
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4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

5.1.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Deve-se inspecionar as divisérias internas
(drywall, mdf, madeira, outros).

Deve-se verificar possiveis defeitos na
alvenaria de vedacao.

Deve-se inspecionar e identificar a
condi¢ao da alvenaria.

Deve-se verificar a ocorréncia de umidade
e identificar causas.

Deve-se verificar a ocorréncia de azulejos e
ceramicas soltas e reassenta-los.

QUANTO AS ESQUADRIAS (vidro,
madeira, aluminio, ferro)

Deve-se verificar o estado de lubrificacao
das dobradicas.

Deve-se inspecionar fechaduras e
dobradicas.

Deve-se revisar a vedacao de estruturas
metalicas.

Deve-se verificar o estado de conservagao
das janelas e portas.

Deve-se inspecionar portdes e grades.

Deve-se inspecionar o0os componentes
gerais.

Deve-se identificar avarias gerais para
possiveis substituicdes e reparos.

QUANTO AO REVESTIMENTO (pedras e
ceramica)

I
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6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

7.2.

7.3.

8.1

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

Deve-se verificar as condi¢cbes de
conservagao (existéncia de riscos ou
manchas).

Deve-se verificar possiveis variagdes
(folgas, desniveis, amassos) nos
revestimentos.

Deve-se verificar o rejunte e a vedagao dos
revestimentos.

QUANTO A PINTURA (externa e interna)

Deve-se verificar possiveis desvios no
acabamento a serem reparados.

Deve-se verificar a condigdo da pintura
interna.

Deve-se realizar a recuperacao da pintura.

QUANTO A MANUTENCAO MECANICA
(elevadores)

Deve-se verificar a integridade do painel
operacional.

Deve-se verificar as condi¢cdes do piso,
painéis de acabamento e frisos.

Deve-se verificar funcionamento das
lampadas e sua fixagao.

Deve-se verificar condicbes gerais da
cabine.

Deve-se verificar a integridade dos
elementos da casa de maquinas.

Deve-se verificar o funcionamento entre o
comunicador e a portaria.
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8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

9.9.

Deve-se verificar estado de corredigas,
portas e réguas de seguranca.

Deve-se verificar a ocorréncia de ruidos
anormais durante uso da cabine.

Deve-se identificar avarias no guarda-
corpo (quebra, amasso, fixacao, riscos).

Deve-se verificar funcionamento do
indicador.

QUANTO A REFRIGERAQAO (ar-
condicionado, janela, split)

Deve-se verificar a drenagem do
condensado (bandeja) - Portaria MS n°
3.523/98.

Deve-se realizar a limpeza do biofilme.
Portaria MS n° 3.523/98.

Deve-se inspecionar possiveis obstrucdes
nas entradas e saidas de ar.

Deve-se realizar limpeza interna e externa.

Deve-se verificar as condi¢des do aletado.

Deve-se realizar a lubrificagdao dos
sistemas mecanicos.

Deve-se inspecionar possiveis vazamentos
e corrigi-los.

Deve-se verificar a ocorréncia de avarias na
moldura e no aletado.

Deve-se verificar as condi¢cbes dos
elementos de vedacao.
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9.10.

9.1

9.12.

9.13.

9.14.

9.15.

9.16.

9.17.

9.18.

9.19.

9.20.

9.21.

10.

10.1.

Deve-se verificar os amortecedores e a
fixacao.

Deve-se verificar a quantidade de gas
refrigerante dentro do sistema.

Deve-se verificar a ocorréncia de possivel
vazamento de gas e corrigi-lo.

Deve-se verificar a temperatura de retorno
de ar e de insuflamento.

Deve-se identificar o} estado de
conservagao do isolamento
termoacustico.

Deve-se verificar a integridade do sistema
de renovacgao de ar.

Deve-se verificar a ocorréncia de ruidos
anormais e corrigi-los.

Deve-se verificar a fiagdo e isolamento.

Deve-se verificar as condi¢cdes dos motores
e terminais elétricos.

Deve-se transportar o conjunto até a
oficina para revisao.

Deve-se realizar testes de funcionamento
e medicoes.

Deve-se realizar a calibragdo dos
dispositivos de segurancga.

QUANTO As INSTALAGOES
HIDROSSANITARIAS (fixagbes,
tubulagodes, conexoes, outros)

Deve-se verificar e realizar limpeza geral.
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13

10.14.

1.

Deve-se verificar e realizar limpeza de
sifoes (lavatodrios, pias).

Deve-se verificar a ocorréncia de retorno
de odores e corrigi-la.

Deve-se verificar a ocorréncia de refluxos e
corrigi-los.

Deve-se verificar a ocorréncia de
vazamentos ou entupimentos.

Deve-se verificar e corrigir possiveis avarias
nos elementos hidraulicos.

Deve-se verificar e realizar a limpeza das
loucas sanitarias com bomba.

Deve-se verificar saidas de tubos de
ventilagao.

Deve-se verificar a existéncia de
inclinacbes defeituosas e corrigi-las.

Deve-se verificar e realizar limpeza de
caixas sifonadas.

Deve-se verificar o estado das conexdes
entre as pecas e a tubulacao.

Deve-se verificar a integridade da fixacao
das tubulacdes e possivel deterioracao.

Deve-se verificar a integridade da bomba
(desempenho, estabilidade, vibracgao,
outros).

Deve-se verificar os registros das caixas.

QUANTO AOS ELEMENTOS (aparelhos
sanitarios, registros, valvula de caixa de
descarga, ralos e grelhas, caixa de
inspecio, metais sanitarios)
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1n.1.

1.2.

1.3.

11.4.

11.5.

11.6.

1.7.

11.8.

11.9.

11.10.

.11

.12,

1.13.

.14,

11.15.

Deve-se identificar possivel ocorréncia de
vazamentos e entupimentos e corrigi-los.

Deve-se verificar a ocorréncia de
entupimentos e proceder com a
desobstrucao.

Deve-se verificar a regulagem das valvulas
dos aparelhos sanitarios.

Deve-se verificar as condi¢gdes de
integridade de grelhas e ralos.

Deve-se proceder ao reparo de possiveis
avarias nas grelhas e ralos.

Deve-se proceder a limpeza e
desobstrucao das grelhas e ralos.

Deve-se inspecionar as condi¢cdes de
conservagao dos metais.

Deve-se verificar avarias em pecas dos
aparelhos sanitarios.

Deve-se realizar a lubrificagdo de valvulas e
registros do barrilete.

Deve-se verificar a ocorréncia de possiveis
entupimentos e/ou transbordamentos.

Deve-se realizar o teste de operagao para
as torneiras automaticas (pressao, sensor).

Deve-se verificar o desempenho das pecas
sanitarias.

Deve-se inspecionar o estado das valvulas
de caixas de descarga e repara-las.

Deve-se inspecionar as condicdes das
conexbes e ligagdes (oxidagao,
vazamentos).

Deve-se verificar a estanqueidade e
desempenho de torneiras e registros.
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11.16.

1n.17.

11.18.

11.19.

11.20.

1.21.

1.22.

11.23.

11.24.

11.25.

11.26.

12.

12.1.

12.2.

Deve-se verificar e corrigir problemas de
recomposicdao e fixacdo das pegas
sanitarias.

Deve-se inspecionar o desempenho de
valvulas de retencgao.

Deve-se verificar auséncia de pecgas de
acabamento e recoloca-las.

Deve-se realizar reparos nas valvulas dos
mictdrios e sanitarios (Quando necessario).

Deve-se inspecionar as condi¢cdes dos
anéis de vedacao e acoplamentos.

Deve-se verificar o desempenho de
grelhas e ralos.

Deve-se realizar limpeza e sucgao a vacuo
de dejetos de fossas e sumidouros.

Deve-se verificar avarias nas tampas de
fossas e sumidouros e repara-las.

Deve-se realizar limpeza de caixas de
gordura.

Deve-se inspecionar as condi¢cdes gerais
de conservacgao das caixas coletoras.

Deve-se verificar o estado de fixagcao das
tampas das caixas.

QUANTO AS INSTALA(;éES ELETRICAS
(elementos, painéis, iluminacgao,
luminarias, outros)

Deve-se verificar a integridade das
lampadas avariadas e substitui-las.

Deve-se verificar a avaria de elementos e
substitui-los.
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12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

13.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14.

Deve-se verificar a fixacao da luminaria.

Deve-se verificar o estado dos elementos e
realizar limpeza com sabao neutro.

Deve-se  verificar a  fixagdo  dos
componentes da luminaria.

Deve-se verificar o desempenho dos
mecanismos de comando automaticos.

Deve-se verificar a avaria em dispositivos
de partida e reatores e corrigi-la.

Deve-se verificar o desempenho de
dispositivos de comando.

QUANTO AO BARRAMENTO (rede
elétrica)

Deve-se verificar tensdes nos terminais a
fim de prevenir possiveis quedas de
tensao.

Deve-se verificar e controlar a amperagem
nas particdes do barramento.

Deve-se realizar a inspecao de cofres
(vibracdes e sobreaquecimentos).

Deve-se verificar o nivel de isolamento.

Deve-se proceder a limpeza da blindagem
do barramento.

Deve-se verificar estado de pintura e
retoca-la (se necessario).

QUANTO A REDE DE DISTRIBUICAO DE
ENERGIA DE BAIXA TENSAO (plugues,
tomadas, quadros elétricos)
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14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

14.6.

14.7.

14.8.

14.9.

14.10.

14.11.

14.12.

14.13.

14.14.

14.15.

Deve-se verificar a integridade do quadro
geral.

Deve-se verificar as condicdes de
seguranc¢a do quadro geral.

Deve-se verificar avarias no isolamento de
fios e correntes.

Deve-se verificar a fixacao dos espelhos e
demais elementos.

Deve-se verificar a fixagao da caixa e seus
elementos, reparando-a se necessario.

Deve-se inspecionar o estado de
fechamento das portas dos quadros.

Deve-se proceder a limpeza externa e
interna, eliminando focos de corrosdo.

Deve-se verificar avarias na identificacao
do quadro e repara-las.

Deve-se proceder a limpeza interna das
caixas de tomadas.

Deve-se proceder a substituicdo de
disjuntores em caso de
superaguecimento.

Deve-se verificar avarias em elementos
fusiveis e substitui-los.

Deve-se verificar a integridade da chave
magnética.

Deve-se inspecionar o contato de porta-
fusiveis.

Deve-se verificar a pressao de contato
entre fusiveis.

Deve-se verificar as condi¢cdes gerais dos
bornes de ligacao e aperto.
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14.16.

14.17.

14.18.

14.19.

14.20.

14.21.

14.22.

14.23.

14.24.

14.25.

14.26.

14.27.

14.28.

14.29.

14.30.

Deve-se averiguar possiveis ruidos ou
vibracGes anormais e corrigi-las.

Deve-se realizar o teste de operacao de
dispositivos de controle.

Deve-se verificar a existéncia de
aguecimento excessivo em condutores.

Deve-se documentar valores de correntes
e tensdes dos circuitos de alimentacao.

Deve-se inspecionar uso inadequado de
disjuntores unipolares em circuitos
polifasicos.

Deve-se verificar as condi¢cdes gerais dos
condutores.

Deve-se inspecionar o aterramento da
tampa e carcaga do quadro elétrico.

Deve-se verificar o desempenho e
funcionamento do quadro geral.

Deve-se verificar o funcionamento de
disjuntores.

Deve-se verificar e realizar leitura de
instrumentos de medicao.

Deve-se verificar os contatos de entrada e
saida de disjuntores.

Deve-se verificar a regulagem do disjuntor
geral.

Deve-se verificar o equilibrio de carga
entre as fases.

Deve-se inspecionar e identificar a
integridade das ligacdes.

Deve-se verificar e realizar limpeza dos
disjuntores e conexodes.
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14.31.

14.32.

14.33.

14.34.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

15.8.

16.

Deve-se realizar lubrificacao de dobradicas
e fechos dos quadros (quando necessario).

Deve-se verificar a sensibilidade dos relés
de sobrecarga.

Deve-se realizar atualizagao da legenda
(Quando necessario).

Deve-se inspecionar a conexao
inadequada de equipamentos na rede
elétrica.

QUANTO A ILUMINAQAO DE
EMERGENCIA (reatores, dispositivos de
partida, lampadas)

Deve-se verificar avarias em |lampadas
procedendo a substituicao ou reparo.

Deve-se inspecionar as fixacdes do
sistema, reforcando-os sempre que
necessario.

Deve-se proceder a limpeza geral do corpo
da luminaria e componentes.

Deve-se realizar a substituicao de baterias
avariadas e com perda na vida util.

Deve-se verificar avarias em reatores
procedendo a substituicao ou reparo.

Deve-se verificar avarias em dispositivos
de partida procedendo a substituicao ou
reparo.

Deve-se verificar a existéncia de
rachaduras e vazamentos nos
acumuladores.

Deve-se verificar o desempenho dos
equipamentos através de simulagdes e
testes.

QUANTO AO RESERVATORIO
(elementos, higiene, qualidade da agua)
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16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

16.7.

16.8.

16.9.

16.10.

16.11.

16.12.

16.13.

16.14.

Deve-se verificar os niveis do reservatoério.

Deve-se verificar o desempenho das boias
(estanqueidade, vazao).

Deve-se verificar as condigcdes de higiene e
conservacao do reservatorio.

Deve-se verificar o estado geral do
reservatorio.

Deve-se realizar limpeza externa.

Deve-se verificar os controladores de nivel
do reservatorio.

Deve-se verificar a presenca de poluentes
e dejetos e remove-los.

Deve-se verificar as condi¢gdes do algapao
de acesso ao reservatorio.

Deve-se verificar a integridade das
tubulagdes (extravasor, ladrao).

Deve-se verificar a ocorréncia de
vazamentos e corrigi-los.

Deve-se verificar possiveis avarias em
valvulas e registros dos barriletes.

Deve-se verificar a potabilidade da agua
em laboratério especializado.

Deve-se obter e analisar o relatério sobre a
qualidade da agua.

Deve-se efetuar limpeza geral segundo
NBR 5626:2020.
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17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

18.6.

18.7.

18.8.

QUANTO AOS BARRILETES E COLUNAS
DE DISTRIBUICAO

Deve-se inspecionar e proceder a
lubrificacao preventiva de registros.

Deve-se inspecionar e proceder a
lubrificacao preventiva de gavetas.

Deve-se inspecionar e proceder a
lubrificacao preventiva de esferas.

Deve-se verificar as condi¢gbes das
conexodes e tubulagdes do sistema.

QUANTO AO SISTEMA DE
ATERRAMENTO

Deve-se inspecionar a integridade do
sistema.

Deve-se inspecionar malha de
aterramento e suas condi¢des de uso.

Deve-se verificar a vida Util de dispositivos
elétricos e equipamentos.

Deve-se realizar verificacdo da resisténcia
6hmica do sistema.

Deve-se verificar folga ou desajuste de
aperto em bornes e corrigi-los.

Deve-se verificar as condigcdes das
conexodes.

Deve-se verificar o desempenho da
seguranca do sistema.

Deve-se verificar a integridade das
conexdes com disjuntores e fusiveis.
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Através da elaboragao da presente proposta, e também considerando o plano
de manutencéo ja existente da empresa contratada pela instituicao, foi constatado a
real necessidade de implementagdo de uma nova rotina de manutengao do Bloco D

do IFBA — Campus Salvador.

A analise do Bloco por meio da inspecédo predial e do conhecimento das
recomendacdes técnicas e de normas permitiu avaliar cada sistema constituinte do

edificio, como também suas especificidades.

Essa proposta, uma vez compreendida e aplicada, pode diminuir a defasagem
do desempenho da edificacdo, assim como diminuir os custos reincidentes de
manutengdes corretivas, tanto para os departamentos de manutencio, quanto para o

Instituto.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

Diante do exposto considera-se a manutencéo predial preventiva como uma
atividade de conservacao de desempenho fundamental, frente ao desgaste natural
das edificagbes. Sua auséncia pode acarretar em custos desnecessarios para os
departamentos de manutengcdo, bem como na perda de vida util e integridade do
edificio e seus sistemas.

Os critérios de desempenho, a saber: seguranga, sustentabilidade e
habitabilidade, uma vez considerados em um plano de manutengcao, atuam como
fundamentacéao tedrica na elaboragcado de atividades preventivas que compreendam
as especificidades de cada sistema constituinte na edificacdo, assim como dos
elementos que o compdem.

Sabe-se que em edificacbes de ensino publico, a manutencao preventiva é
ainda mais importante. Destaca-se a melhoria na gestdo da manuteng¢ao, bem como
do controle da reincidéncia de problemas e a redugdo do numero de atividades
corretivas, além da mitigacdo de despesas que, se referindo ao setor publico,
representa parcela significativa nas preocupagdes administrativas.

Nesse sentido, o Bloco D foi utilizado enquanto estudo de caso dentro da
Instituicdo Federal. Foi constatado o atendimento aos requisitos minimos de

desempenho das normas, como também, as rotinas de manutengao realizadas pelos
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departamentos responsaveis no campus. A presente pesquisa corrobora na
compreensao da relagdo entre as edificacbes publicas de ensino no Brasil e seu

desempenho com a pratica de manutencao predial preventiva.
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Critérios de preenchimento da ficha

Caso o ambiente atenda as recomendagdes prescritas, preencher S (Sim).

Caso o ambiente nao atendas as recomendacdes prescritas, preencher N (N3o).
O campo “comentario” destina-se ao registro de relatos cedidos pelo
entrevistado, as quais o avaliador considerar importante ou necessario.

1)

Atualmente, qual é o tipo de manutencgdo predial utilizada

no IFBA?
a) Preditiva
b) Preventiva
c) Corretiva
d) Detectiva

Comentario:

“Devido a caréncia de mdo de obra e indisponibilidade orcamentdria, as

atividades de manutencdo preventiva sdo feitas raramente, sendo estas na
parte hidraulica e elétrica. Atualmente sdo feitas atividades sobretudo de
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correcdo. Devido a alta demanda de atividades corretivas, as preventivas sGo
sempre pausadas para corrigir problemas. O padrdo seria parar para resolver

todos os problemas do campus para depois entrar com a preventiva, corrigir
para prever.”

2) Como voceé classifica a pratica de manutencdo no campus? S N

a) Satisfatéria

b) Insatisfatdria

c) Regular

d) Inexistente

Comentario:

“Novamente, devido a auséncia de mdo de obra, indisponibilidade
orcamentaria sdo os principais problemas. Os predios do IFBA sdos mais
velhos, alguns com 100 anos. O desgaste natural torna a manutencdo mais

complexa. A auséncia de projetos também dificulta, projetos estrutural,
elétrico e hidraulico, s6 temos o arquiteténico. Lidamos na maioria do tempo
com vazamentos recorrentes, falhas elétricas, o estrutural € o menor problema.
Resolvemos um problema e aparece outro.”

3) Ainda, pensando no plano de manutenc¢do atual, em sua
opinido, que medida poderia ser tomada?

a) Reformular o plano do zero

b) Adequar o plano atual, implementando melhorias

c) Manter

d) Nada a declarar

Comentario:




“Implementac¢do de projetos atualmente inexistentes, contratagdo de mdo de

obra, disponibilidade or¢camentaria, contratar empresas para projetos e
especialistas em manutenc¢do.”

4) Qual(is) critério(s) vocé considera importantes de existirem em um plano de
manutencdo predial, considerando as necessidades do IFBAR?

Comentario:

“A habitabilidade, sustentabilidade e seguranca das edificagbes sGo os critérios
atualmente preconizados na norma NBR 15575 (ABNT, 2021). Alguns dos seus
requisitos como a estabilidade da edificacGo quanto a cargas gravitacionais, o
conforto para os usuadrios e antropodindmica, o desempenho da acustica e da
temperatura no ambiente, a higiene pelo controle de patdgenos nocivos no ar
e iluminagdo atuam como um norte no que diz respeito as prdticas de
manuteng¢do e a um plano de manutengdo predial coerente.”

5) De acordo com o seu conhecimento, fale um pouco sobre o histérico das
praticas de manutencdo no IFBA ao longo dos altimos anos.

“Melhorou nos ultimos 9 anos, na mdo de obra, passou de 9 para 16 pessoas. O
projeto de prevencdo era inexistente. O IFBA foi criado sem um plano de
manuteng¢do, em 2013 houve a implementacéo de um plano padrdo para os 26

campis do IFBA com a contratagcdo de uma empresa especifica de
manutencdo predial. E um plano bom, mas o ideal é a criacdo de um plano
especifico para cada campus, principalmente o nosso, observando suas

”nn

necessidades, além de injetar recursos para sua execugao.

6) Sobre o estado atual de desempenho dos blocos do IFBA,
tomando como referéncia o Bloco D, como vocé classifica?

a) Atendem aos requisitos das normas e recomendacdes técnicas

b) Estao defasados, na grande maioria dos casos




c) Estdo defasados, porém nao todos

d) Nao contemplam os requisitos técnicos e apresentam riscos aos
usuarios
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Comentario:

“De uma forma geral ndo apresentam problemas estruturais, € mais
hidraulica, elétrica. Os blocos apresentam desempenho minimo. O bloco D tem

acessibilidade, o que falta é refrigeragdo mecdnica (disponibilidade
orcamentaria). 80% dos blocos atendem aos requisitos. ”

7) Quais os principais desafios enfrentados pela DEMAG nas atividades de
manutenc¢do do Campus Salvador?

Comentario:

“‘“Novamente, indisponibilidade orcamentdria e falta de mdo de obra
qualificada. As instalacées sGo antigas, por exemplo, recentemente uma placa

solar gerou vazamento na biblioteca, no bloco de fisica, no bloco O. Isso
aconteceu devido a auséncia de recursos e planejamento para contragcdo de
empresa especializada para manuteng¢do preventiva e revisGo da cobertura.




