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RESUMO
A gestdo da manutencdo e operacdo de um empreendimento é de extrema importancia ja que
somente assim pode-se garantir a qualidade e o controle durante a vida util da edificacéo.
Apesar da importancia do tema, o planejamento da manutengdo e operacdo nao acontece na
maioria das edificacOes brasileiras, seja por questdes culturais, pelo desconhecimento ou
complexidade do tema, ou por outros motivos. Sabe-se que 0 processo de gestdo de obras e
projetos estd em mudanga com a adog¢do do Building Information Modeling (BIM) pelo setor
da construcéo civil brasileiro, que implica em novos procedimentos para todo o ciclo de vida
de uma edificacdo. Essa mudanca através do processo BIM contribui também com a gestdo da
manutencdo e operacdo de edificacbes. Com isso, esta pesquisa tem como objetivo principal
verificar quais as contribui¢cbes do processo BIM para a manutencdo preventiva de uma
edificacdo. A metodologia utilizada compreende um estudo de caso no modelo BIM do Centro
de Referéncia para Assisténcia Social (CRAS) da cidade de Biguacu/SC, através de: (1)
realizacdo de entrevistas com empresas e instituicdo puablica da regido da Grande
Florianopolis/SC; (2) a extracdo de informacBes do modelo BIM do CRAS; (3) Elaboracéo de
planilha resumo; (4) selecdo de sistemas relevantes para manutencdo preventiva, (5) o
desenvolvimento de um plano de manutencdo preventiva e sugestdo para controle da
manutencdo no CRAS, e (6) Desenvolvimento de manual de uso operagdo e manutencao para
0 CRAS, com base no modelo BIM. Como resultados, a pesquisa constatou que a gestdo da
manutencdo com a utilizacdo de BIM esta distante da realidade da grande Florianopolis e que
mesmo que haja interesse das construtoras e da instituicdo participantes, a responsabilidade
final para a manutencéo preventiva é dos usuarios. Além disso, constatou-se que 0 modelo do
estudo de caso contribui com a elaboragdo do manual e do plano de manutencédo preventiva,
entretanto existem outras informagdes que podem ser adicionadas ao modelo BIM a fim de
facilitar a manutencédo preventiva como informagdes sobre marca, linha, codigo e periodicidade

de manutencéo para cada equipamento/servigo/produto.

Palavras-chave: BIM. Gestdo de Facilidades. Manutencdo preventiva.



ABSTRACT

The management of the maintenance af a building is extremely important since this is the only
way to guarantee the quality and the control over the lifespan of the construction. Despite the
importance of the theme, maintance planning doesn’t happen in most of brazilian buildings due
to cultural issues, lack of knowledge or complexity of the theme, or for other reasons. It is
known that the management process of construction works and design is changing with the
adoption of Building Information Modeling (BIM) by the brazilian construction Industry,
which implies new procedures for the whole life cycle of a building. This change through the
BIM process also contributes to the maintenance and operation of buildings.

Therefore, this research has as main objective to verify what are the contributions of BIM
process for preventive maintenance of a building. The methodology used includes a case study
in the BIM model of the Centro de Referéncia para Assisténcia Social (CRAS) of the city of
Biguagu/SC, through: (1) interviews with companies and public institution in the region of
Grande Florianopolis/SC; (2) the extraction of information from the BIM model of CRAS; (3)
Preparation of summary worksheet; (4) selection of relevant systems for preventive
maintenance, (5) development of a preventive maintenance plan and suggestion to maintenance
control of this plan at CRAS, and (6) development of use, operation and maintenance manual
for CRAS, based on BIM model. As results, the research found that the maintenance
management using BIM is far from the reality of Grande Florianopolis and that despite the
interest of the constructors and the participating institution, the final responsibility of preventive
maintance belongs to the users. In addition, it was found that the case study model contributes
to the elaboration of the manual and the preventive maintenance plan. However there is other
information that can be added to the BIM model in order to facilitate preventive maintenance
such as information about brand, code and periodicity of maintenance for each equipment /

service / product.

Palavras-chave: BIM. Facilities Management. Preventive maintenance .



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 - Modelo do CRAS BiguaGU/SC.......c..ccveiieiiiiesiesie et 43
Figura 2 — Metodo 0 PESUISAL.......eiveeieeieiieeie e see e eie s e se e s sre e sreeaesreeneas 44
Figura 3 - Acesso a ferramenta "Mapas™...........cooveieieienineee e 50
Figura 4 - Exportagdo do Mapa para EXCEL ........cccccceiiiiiiiiiicceec s 51
Figura 5 - Evento de verificacdo do nivel do reservatorio ............cccccvevvvveeieeviesnennn. 55
Figura 6 - Formulario de controle de manutencdo preventiva .............cccocevvevvesneenee. 56

Figura 7 - Planilha de controle de manutengdo preventiva...........ccccceevveneicncneninns 57



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 - DefiniGa0 de LODS .......cccveiieiiiiiesieesie et 25
Quadro 2 - Responsabilidades relacionadas ao manual de uso, operacdo e manutengédo
08 BUITICAGOES ...ttt b bbbttt b bbbt bbb 34
Quadro 3 - Legislagéo relacionada a manuteng&o e inspecéo predial ...............c........ 40
Quadro 4 - Sintese das entrevistas realizadas............cccccceevvveevieiie e 47
Quadro 5 — Variaveis extraidas do modelo BIM para a planilha resumo .................. 49
Quadro 6 - Exemplo da Planilha reSumo...........ccooeieiiiininiiiceeeee e 51
Quadro 7 — Recorte do Plano de manutengao preventiva ...........ccoceveeeeenencneninnn 54
Quadro 8 — Sistemas analisados para manutencdo preventiva...........ccccceeevverveennenn. 62
Quadro 9 — Sugestao de disposicao de CONtEUOS ..........ccveververeerieieeie e 65
Quadro 10 - Sugestao de varidveis para Prazo de Garantia ...........cccccocevevernseennnne. 66
Quadro 11 - Sugestdo de variaveis para Marca..........ccoceoereeeneneesenenesese e 68
Quadro 12 - Sugestdo de variaveis para contato de fornecedores.............cccoevevveenene. 68

Quadro 13 - Sugestdo de variaveis para manutencao preventiva...........cc.ccceeeevveennene. 69



LISTA DE GRAFICOS

Gréafico 1 - Periodicidade de ManULENGAO ...........ccveveieeieeie e 71
Gréafico 2 - Equipes responsaveis pela manutenGao .........ccccevveveeiieieeieeriesee e 71
Grafico 3 — Periodicidade de manutenGdo por QUIPE.........covreieererieienenie e 72

Grafico 4 — Rotinas de manutencéo por sistema da edificagao ............cccceceverivrenns 73



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ABDI — Agéncia Brasileira de Desenvolvimento Industrial
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

AEC — Arquitetura, engenharia e contrugéo

AIA — The Amerrican Institute of Architects

BIM - Building Information Modelling

CBIC - Camara Brasileira da Industria da Construcdo Civil
CENESP — Centro Empresarial de S&o Paulo

COBie — Construction Operations Building Information Exchange
CRAS - Centro de Referéncia para Assisténcia Social
CRC — Cooperative Reserch Center

FM — Facility Management

IFC - Industry foundation classes

IFMA — International Facility Management Association
ISO - International Standard Organization

LaBIM — Laboratdrio de BIM do Governo do Estado de Santa Catarina
LOD - Level of development

NBIMS - National BIM Standards

PIB — Produto Interno Bruto

VU - Vida dtil

VUP — Vida dtil de projeto

VUR - Vida util requerida



1.2
1.3
1.4
141
1.4.2
1.5
1.6

1.7

211
2.1.2
2.1.3
2.14
2.1.5
2.1.6
2.2
2.2.1
2.2.2
2221
2.2.2.2

2.2.3

SUMARIO

INTRODUGAOD ..ottt es sttt n st an s 15
CONTEXTUALIZACAO ... res e ses s es st 15
PROBLEMA DE PESQUISA ... s 17
JUSTIFICATIVA E RELEVANCIA DO ESTUDO ....c.ooveieeeeeeeeeeses s 18
(02N I Y TR 19
ODJETIVO Gl ...t 19
ODbjJetiVOS ESPECITICOS. ..ottt 19
METODOLOGIA DE PESQUISA ...t 20
DELIMITAQ@ES DE PESQUISA ...ttt 20
ORGANIZACAO DO DOCUMENTO ..ot 20
REVISAO BIBLIOGRAFICA ...t 22
BIM — BUILDING INFORMATION MODELING........cccoiiiiieiiiieieeeseee 22
(=] T Y Tor- Lo F USSP 22
Interoperabilidade. ...........coo i 23
Nivel de desenvolvimento e nivel de detalhamento do modelo..............cccccc........ 24
ND MOEIHTING. ...t 26
LegiSlagcdo € NOrMALIZAGAOD ........ccvevveriirii e 29
Qualidade do MOdEIO BIM .........coviiiiieiicie et 30
FACILITIES MANAGEMENT ....ooiiie et 30
Introduco a gestao de facilidades. ... 30
Conceituacdo e tipologia da Operagdo e ManutenGao ..........cccecevvereeeeervereesnenn 32
CONCERITOS ...ttt bbbttt e bbb 32
THPOS 08 ALTUAGED ......eeveeeeeeiteite ettt bbbt 34
Legislacao € NOrMALIZAGAOD ........ccvevveiiiriiiiiieieeeee e 37
METODOLOGIA ..ot nrr e e nes 42

CARACTERIZAGCAO DO CASO DE ESTUDO .......cocoveveieieieieieseiese s 42



3.2 METODO ... oo et e e et e e et e e e e et e e e e et e e s e e eaeerees e e e e er e s eeenees e e e 43

3.3 METODOLOGIA DE PESQUISA ...t 45
4 RESULTADOS ...ttt bbbt sbeeenne e 58
4.1 ENTREVISTAS et 58
4.1.1 Conhecimentos na area de ManULENGCAOD ..........ccceceereerieieeieerie s 58
4.1.2  Manutencdo dentro da INSTITUICAD ........ccveiieiiieiieiiere e 59
4.1.3  Manual de uso, operacao € MANULENGAD. .........cceeeerreerieiiiere e sre e 61
A4 Bl et 61

4.2 IDENTIFICACAO DOS SISTEMAS DA EDIFICACAO PARA MANUTENCAO

PREVENTIV A et e et e e e et e e e e e e e e e nb e e e e eata e e e s ansreees 62
4.3 EXTRAGCAO DE INFORMAGCOES E VARIAVEIS DO MODELO BIM............... 63
4.4 ELABORACAO DA PLANILHA RESUMO ......cooiiiiiiiiiie e 64
4.5 ELABORACAO DO MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO........ 65
451 APFESENTAGAD. ... ..uiitiitiitieieeietei ettt ettt sttt bbbt b ettt ettt bbb e 66
452  Garantias e asSIStENCIA TECNICA .........eoviviriirieiriiieeiee e 66
453  MemOrial dESCIITIVO ....ceoiiiiiiieiisiee e 67
A.5.4  FOINECEAOIES .....ouiiitiitieeiiete ettt ettt bbb e bt b ettt s sb e 68
455  Operacao, USO € lIMPEZA .......ccccveieiiiie ettt 68
O I |V o g 101 (=T o (ot To F PRSPPI 70
45.7  Informag0es COMPIEMENTAES........cccuoiiiieiie e 70
4.6 ELABORACAO DO PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA.........cc.co..... 70
4.7 CONTROLE DA MANUTENQAO .......................................................................... 73
5 CONSIDERAQ@ES FINAIS. ... s 74
5.1 QUANTO AO ALCANCE DOS OBJETIVOS ...t 74
5.2 CONCLUSAOQ. ...ttt 77

REFERENCIAS ..ottt 78

APENDICE A — ENIEVISLA L ...ooovvoerirnirneeiseiseesssisseessesssssessesssssssessssssssssssssnns 91

APENDICE B — ENTIEVISTA 2....vveeeeeeeeeeeeeeeeee oo e ee e e ee e e e eneeen e e s 97



APENDICE C — ENIEVISTA 3 ..ot 104
APENDICE D — Planilna RESUMO ...........cocriiiiirineieisesisssss s ssesssesssenns 113
APENDICE E — Manual de uso, operagao € ManutenGao ............cc.ce.eveererennnn. 129

APENDICE F — Plano de manutengao preventiva.............cccoceeeeeeeveereeserennnenn, 160



15

1 INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO

A industria da construgdo civil é um setor importante para a economia brasileira.
Segundo dados compilados pela Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBICa) para o
ano de 2017, este setor compreende 5,2% do Valor Adicionado Bruto brasileiro, totalizando
aproximadamente 295 bilhdes de reais de resultado (CBIC, 2018a). Em contraponto a este valor
investido na execugao de novos empreendimentos, segundo o professor Moacir da Graga, “hoje
o mercado de facility, do qual faz parte a manutencdo predial, movimenta cerca de R$ 22 bilhdes
por ano no Brasil.”(REVISTA CONSTRUCAO MERCADO, 2010, p.1). Para o pesquisador
Rogério Santovito, “estima-se que 60% desse montante seja destinado ao setor de manutengao”
(REVISTA CONSTRUCAO MERCADO, 2010, p.1). Ou seja, 13,2 bilhdes de reais — 60% do
valor investido em facilities - sdo destinados a manutencdo das edificacBes existentes.

Além disso, grande parte desse valor destinado a gestdo da manutencgéo foi investido
em edificagOes coorporativas ou industriais. Somente o CENESP — (Centro Empresarial de Sdo
Paulo) destina cerca de 10 milhdes de reais anuais para a manutencdo predial. Mas por outro
lado, o setor residencial mantém-se inerte no que diz respeito a gestdo da manutencdo
(REVISTA CONSTRUCAO MERCADO, 2010).

Buscando sempre manter a qualidade das edificacdes, além de uma boa execugéo e um
projeto de qualidade, a manutencdo das mesmas € uma parte importante do processo de gestdo
de facilidades e pode ser realizada em trés principais formas: manutencdo preventiva,
manutencdo preditiva e manutencdo corretiva (ANTONIOLI, 2003).

Para Antonioli (2003), entende-se como manutencao preventiva toda acao que evite a
futura deterioracéo de um sistema, ou no caso, uma edificagdo. Este mesmo autor comenta que
a manutencdo preditiva é uma filosofia de manutengdo na qual os equipamentos sdo
monitorados em certos intervalos de tempo, permitindo uma avaliagdo da necessidade de
alguma intervencdo. Ainda segundo Antonioli (2003), a manutencgéo corretiva visa corrigir uma
falha inesperada, requerendo respostas imediatas, o que pode prejudicar o planejamento e, neste
caso, 0 uso da edificacéo.

Segundo Helene (20??), para garantir certa durabilidade os custos de intervencdo em

uma estrutura crescem exponencialmente quanto mais tarde ocorrer essa intervencdo. A
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evolucdo desse custo é representada por uma progressdo geométrica com razdo 5, também
conhecida como a “Lei dos 5” ou regra de Sitter. Desta forma, cada unidade monetéria investida
em projeto, corresponde a 5 unidades na fase de execucdo, 25 unidades com manutengédo
preventiva e 125 unidades com trabalhos de manutencao corretiva (HELENE, 20??). Desta
forma, fica clara a importancia de um bom projeto e também da manutencdo periédica em
edificacoes.

Uma ferramenta com grande potencial para minimizar problemas nas fases de projeto
e que também auxilia na gestdo de facilidades ¢ o BIM — Building Information Modeling.
Segundo (EASTMAN et al, 2014), a tecnologia BIM permite a criacdo de um modelo virtual
preciso, que quando completo contém a geometria exata e pode receber todos os dados
relevantes e necessarios para dar suporte a construcdo, fabricacdo e fornecimento de insumos.
Além disso, as ferramentas BIM auxiliam na reducdo de incompatibilidades e na insercdo de
informagdes no modelo.

A Modelagem da Informacdo da Construcdo, como também é chamado o BIM no
Brasil, € um processo colaborativo e cada profissional responsavel por certa area deve inserir
seus dados num modelo integrado. Este modelo pode ser cada vez mais completo e assim foram
criados conceitos de BIM 3D, que consiste na consolidagdo dos projetos no mesmo ambiente
virtual e garantindo todas as informacBes necessarias para posicionamento espacial e
caracterizacdo, BIM 4D, que além das informacdes que constam no modelo BIM 3D, atrela
estas informacdes ao cronograma de execuc¢do, BIM 5D, que agrega o custo ao modelo
tridimensional, e 6D, que refere-se a gestdo de facilidades, ou seja, manutencao e operacao de
uma edificacdo (MATTOS, 2014). Todavia, segundo Charef, Alaka e Emmitt (2018), para
maioria dos pesquisadores, o0 BIM 7D corresponde ao facility management e o BIM 6D é
relacionado a eficiéncia energética e sustentabilidade. Desta forma, a manutencéo e operacdo
através da metodologia sera trabalhada como BIM 7D.

Segundo Mattos (2014), o BIM possui informacdes relativas ao gerenciamento das
facilidades, ou seja, a manutencdo e operacgéo da edificacdo, podendo-se controlar a garantia de
equipamentos, planos de manutencdo, dados de fabricantes e fornecedores, custos de operagéo,
entre outros, para uma dada edificagdo modelada em BIM.

Tendo em vista a importancia da gestdo da manutencao e operacdo de uma edificacao
e a implementacdo do processo BIM no setor da construcéo civil, neste trabalho sera realizado
um estudo de caso relacionado a gestdo da manutencéo através do BIM 6D para uma edificacdo
publica que estd sendo implementada no municipio de Biguagu. Essa edificacdo refere-se ao

CRAS — Centro de Referéncia de Assisténcia Social.
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O projeto do CRAS sera replicado em diversas cidades do Estado de Santa Catarina e
uma gestdo de facilidades eficiente sera de extrema importancia para manter a qualidade do
empreendimento, fornecendo conforto aos seus usuarios, maior controle ao Estado (que podera
ter um calendario de programac6es das manutencdes), e consequentemente podera contribuir
com a minimizagéo dos custos e impactos causados pela falta de manutencdo preventiva no

patrimonio publico.

1.2 PROBLEMA DE PESQUISA

A durabilidade de um empreendimento esta ligada diretamente com a rotina de
manutencdo a qual ele esta submetido e a forma com que 0s usuérios a utilizam (ARAUJO
NETO, 2015). A gestdo da manutencdo e operacdo de um empreendimento é de extrema
importancia ja que somente assim pode-se garantir sua qualidade durante sua vida Util.

A cultura imediatista e a baixa tendéncia a poupanca sao caracteristicas presentes em
grande parte da populacao brasileira, mostram os célculos feitos levantamento do Datafolha
apud Pinto (2017). A pesquisa indica que 65% da amostra ndo poupa dinheiro para o futuro e
isto acontece mesmo entre 0s mais ricos. Este tipo de pensamento pode ser comparado aos
cuidados com operacdo e manutencao de uma edificagéo, sdo poucos aqueles que se programam
para alguma intervencéo na edificacdo.

No setor publico, este cenario também é recorrente, podendo tomar de exemplo duas
ocorréncias no Ultimo ano: a antiga sede da Policia Federal, em Sdo Paulo, e Museu Nacional,
no Rio de Janeiro. Segundo Lores (2018), o edificio Wilton Paes de Almeida, que era um marco
da arquitetura modernista, estava abandonado pelo governo ha 17 anos e foi invadido inimeras
vezes antes de seu desabamento devido a um incéndio de grandes proporc¢des. No final de 2015,
segundo Macedo (2015), foi aberta uma licitagdo sua venda. Entretanto isso ndo se concretizou.

Além disso, mesmo em edificacbes que possuam manual de uso, operacdo e
manutencdo, um documento destinado ao planejamento da manutencdo do empreendimento,
grande parte dos usuarios ndo consulta o material. Segundo Santos (2003), em uma pesquisa
com usuarios, somente 22% deles consultou 0 Manual antes de uma solicitacdo técnica e, em
média, apenas 7% responderam que a informacao necessaria para certa manutencao ou cuidados
de uso estava disponivel no Manual.

Outra questdo é que a industria da construcéo civil € uma das mais atrasadas quando o

quesito € tecnologia. Segundo Gandhi, Khanna e Ramaswamy (2016) , a industria da
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construcdo coloca-se em penultimo lugar no ranking de avanco digital e fica a frente apenas da
indUstria da agricultura e pesca. Isto é refletido na resisténcia a utilizacdo de BIM que pode ser
observada no setor.

Segundo Maciel, Oliveira e Santos (2014), apesar da necessidade de melhores
ferramentas e maior preciséo nas informacées de construcéo, a adogéo do BIM como ferramenta
de projeto, planejamento e gerenciamento de empreendimento esta em fase inicial. Além disso,
segundo Kassem e Amorim (2015), as praticas em BIM ainda nédo estdo inseridas na formacéo
profissional da maior parte do corpo técnico e as universidades ndo contemplam disciplinas
sobre 0 assunto.

Desta forma, fundamenta-se o problema de pesquisa que busca compreender qual a

contribuicdo da adocdo de BIM para gestdo da manutencdo preventiva de uma edificacéo.

1.3 JUSTIFICATIVA E RELEVANCIA DO ESTUDO

A busca pelo prolongamento da vida util e pelo mantimento do desempenho de uma
edificacdo a fim de justificar o valor investido inicialmente e amplificar os beneficios deste
investimento justificam a aplicacdo de recursos para a manutencéo predial. A durabilidade de
um empreendimento estd ligada diretamente com a rotina de manutencdo a qual ele esta
submetido e a forma com que os usuérios a utilizam (ARAUJO NETO, 2015). A Norma
Brasileira de Desempenho (ABNT, 2013) cita que para atingir a vida util de projeto de uma
edificacdo é necessario que, ndo exclusivamente, sejam cumpridos a risca 0s programas de
manuteng&o corretiva e preventiva.

Deve haver uma conscientizacdo dos administradores sobre a necessidade de um
planejamento bem programado e que sejam separados recursos exclusivos para 0s programas
de manutencdo preventiva e corretiva, com a finalidade de manter o conforto e confiabilidade
da edificacdo (ARAUJO NETO, 2015).

Segundo Lara (2006) apud Techne (2006), foi realizada uma pesquisa com edificagdes
de caracteristicas similares sendo que um grupo recebia manutencgao preventiva e outro somente
recebia manutencdo corretiva. A curto prazo, pensando mensalmente, havia uma impressao que
0S custos eram maiores para a manutencao preventiva, todavia ao fim da pesquisa foi concluido
que havia um gasto 25% maior no processo corretivo. Isto acontece porque em muitos casos
um problema detectado de forma prévia pode ser sanado com pouco 6nus e, com o passar do
tempo, torna-se um grande problema (TECHNE, 2004).
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A utilizacdo do modelo BIM néo se resume a fase de planejamento e construcéo da
edificacdo e tem se mostrado uma 6tima plataforma para a fase de manutencdo devido a sua
capacidade de incorporar informacgdo junto com a visualizacdo tridimensional do modelo
(Goedert & Meadati apud Simdes, 2013). Em todo caso, garantir que o modelo seja atualizado
sem omiss@es durante a fase de operacdo de um edificio € um dos principais problemas a serem
solucionados.

Embora a tecnologia BIM tenha algumas limitacfes, Eastman et al. (2014) também
relaciona que os beneficios da metodologia séo aplicados inclusive a etapa p6s-obra e permitem
um melhor gerenciamento e operacéo das edificacdes, além da integracdo com sistemas e gestao
de facilidades.

A partir disso, buscou-se explorar as contribui¢des do BIM para a manutencao de uma

edificacdo publica.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1 Objetivo Geral

Verificar a contribuicdo do modelo BIM para a manutencgdo preventiva, através de um
estudo de caso para a edificagdo do CRAS Biguagu/SC.

1.4.2 Objetivos Especificos

e Entender de forma qualitativa como acontece a gestdo da manutencdo e a
maturidade do BIM no mercado;

e Desenvolver um manual de uso, operacdo e manutencdo para a edificacdo do
CRAS Biguagu/SC com base no modelo BIM,;

e Desenvolver um plano e controle de manutengédo preventiva para a edificacao
do CRAS Biguagu/SC com base no modelo BIM;

e Identificar as informacdes existentes e faltantes no modelo BIM para realizagao

da gestdo da manutengéo.
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1.5 METODOLOGIA DE PESQUISA

Este trabalho caracteriza-se como uma pesquisa qualitativa, realizada através de um
estudo de caso para 0 modelo BIM da edificacdo do CRAS de Biguacu/SC.

Os principais procedimentos realizados foram a aplicacdo de entrevistas com agentes do
setor de manutencéo e a elaboracdo de um planejamento de manutencdo preventiva e de um
manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo, com base nas informacGes obtidas do

modelo BIM do caso de estudo.

1.6 DELIMITACOES DE PESQUISA

As delimitacdes presentes neste estudo sdo:

- O estudo € valido para os pacotes de software escolhidos para a investigacao e
aplicados a este estudo de caso;

- A modelagem do projeto no software ArchiCAD foi realizada pela equipe do LaBIM
— Laboratdrio BIM de Santa Catarina e ndo cabe a este trabalho realizar tal atividade;

- Foi estudado apenas o caso apresentado no decorrer do trabalho, com foco no
planejamento de manutencéo preventiva da edificacao;

- N&o seré questionado o dimensionamento do projeto;

- Nao faz parte do escopo desta pesquisa a elaboracdo ou analise de memorial
descritivo da edificacdo;

- A relacdo de fornecedores utilizada no manual de uso, operacdo e manutencao é
ficticia j& que ndo houve acesso aos fornecedores e as marcas dos materiais ndo pode ser

inserida em concorréncias publicas.

1.7 ORGANIZACAO DO DOCUMENTO

Este trabalho de concluséo de curso esta organizado em cinco capitulos. O capitulo 1
é referente a introducdo do trabalho e apresenta contextualizagdo, justificativa, problema,
delimitacOes e objetivos do trabalho.

O capitulo 2 contém a revisdo bibliografica do tema abordado, definindo os principais

conceitos necessarios para o0 entendimento do desenvolvimento. O capitulo 3 apresenta a
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metodologia de pesquisa, na qual sdo discutidos os métodos e procedimentos adotados para o
desenvolvimento dos resultados. O capitulo 4 apresenta os resultados obtidos no trabalho.

Enfim, no capitulo 5 apresentam-se as consideraces finais do trabalho.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 BIM-BUILDING INFORMATION MODELING

2.1.1 Definicao

Segundo o National BIM Standart Project Committee (2018), a modelagem da
informacao da construcdo é uma representacao digital das caracteristicas fisicas e funcionais de
um empreendimento. Ainda segundo o autor, um modelo BIM é uma fonte de conhecimento
compartilhado formando uma base confidvel para decisfes durante todo o ciclo de vida da
edificacdo. Algo bésico para um modelo BIM é a contribui¢do de diferentes profissionais
envolvidos no projeto da edificacdo em diferentes fases da edificacdo, inserindo, extraindo e
atualizando as informacgdes no modelo.

O National BIM Standart Project Comittee (2018) também promove os requerimentos
nos quais o BIM ¢é baseado. Sdo eles: uma representacdo digital compartilhada,
interoperabilidade da informacdo do modelo, intercdmbio de informacdes baseadas em
regulamentaces abertas e 0s requisitos para intercambio devem ser definidas numa linguagem
de contrato.

Eastman et al (2014) reiteram as afirmagdes citadas anteriormente e afirmam que com
a tecnologia BIM é possivel criar um modelo virtual preciso da edificagdo, que, quando
completo, contém a geometria exata e 0s dados relevantes para suporte a constru¢do. Os autores
também citam que o processo BIM obtém muitas funcbes necessarias para modelar o ciclo de
vida de um empreendimento, desta forma, quando implementado corretamente, 0 modelo
facilita o processo de projeto e construgdo, culminando em empreendimentos com maior
qualidade e custos e prazos reduzidos.

De acordo com o glossario do livro Manual de BIM, de Eastman et al. (2014, p. 460):

“BIM ¢ usado como verbo ou adjetivo para descrever ferramentas, processos
e tecnologias que séo facilitadas pela documentacdo digital e legivel pelo
computador de uma edificacdo, seu desempenho, seu planejamento, sua
construcao e, posteriormente, sua operacdo. Portanto, o termo BIM descreve
uma atividade, e ndo um objeto. Para descrever o resultado da atividade de
modelagem, ¢ usado o termo “modelo de informacdo da constru¢do”, ou
apenas “modelo da constru¢do”, por extenso.”

Os autores Underwood e Isikdag (2010, apud MANZIONE,2013) comentam que BIM
pode ser definido como um processo baseado em modelos integrados, digitais, compartilhados
e interoperaveis. Ainda segundo os autores, 0s modelos BIM devem ser orientados a objetos,
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ricos em dados e abrangentes, tridimensionais, espacialmente relacionados, semanticamente

ricos e capazes de suportar vistas.

2.1.2 Interoperabilidade

Segundo Manzione (2013), para que o setor da AEC possa usufruir das capacidades e
melhorias oferecidas pelo BIM, é preciso que a troca de informag6es ocorra sem erros e tenham
suas necessidades atendidas, sem incompatibilidades. Nesta questdo se trata da
interoperabilidade, que segundo o Manual de BIM, ¢ definida como “habilidade de ferramentas
BIM de diferentes desenvolvedores de trocar dados do modelo da construgédo e operar sobre
esses dados”. (EASTMAN et al., 2014, p. 461).

Baptista (2015) comenta que a interoperabilidade ndo se resume a visdo tecnoldgica
correspondente a compatibilidade de informacGes entre software. O autor comenta que 0
conceito estad relacionado a capacidade de criar uma relacdo de cooperacdo entre agentes
interdisciplinares contribuindo para a elaboracdo de um projeto mais completo.

Dados de um estudo de 2004, realizado pelo National Institute of Standards and
Technology, aponta-se que, um custo de US$15,8 bilhdes d& pela falta de interoperabilidade
entre software AEC (AIA apud FREIRE, MARTHA e SOTELINO, 2015).

Apesar da importancia da interoperabilidade entre ferramentas BIM, ela ainda ndo é
completamente satisfeita e & considerada um fator limitante para a implementacdo da
metodologia BIM na elaboracdo de projetos de edificacdes (WONG; FAN, 2013). Freire,
Martha e Sotelino (2015) comentam que a troca de informac6es entre Plataforma e Ferramenta
BIM para a execucdo de um projeto estrutural se mostrou eficiente, entretanto diversas
informacdes foram perdidas no processo de importacdo e h& necessidade de um esforco do
projetista para que o modelo se torne consistente o suficiente.

Visando tratar a problematica de falta de interoperabilidade, foi criada uma comissao
de estudos chamada buildingSMART. A comissdo definiu uma “abordagem universal para
projetos, realizacdo e operacdo colaborativa de edificios baseados em diretrizes e fluxos de
trabalho abertos” (BUILDINGSMART, 2018), definindo-a como openBIM.

Segundo a buildingSMART (2018), o IFC — Industry Foundation Classes € um
esquema de dados que torna possivel conter dados e realizar o intercdmbio de informacdes entre
diferentes aplicativos BIM. Manzione (2013) adiciona que cada procedimento em IFC deve
seguir certos requisitos de troca, que especificam informacgdes que devem constar para cada

etapa de projeto.
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2.1.3  Nivel de desenvolvimento e nivel de detalhamento do modelo

O conceito de niveis de desenvolvimento, do inglés level of development, e nivel de
detalhamento, do inglés level of detail, conhecidos como LOD, é de grande importancia para o
entendimento de um trabalho que utiliza a metodologia BIM.

Segundo o manual “Implantagdo do BIM para construtoras e incorporadoras — Parte 1
— Fundamentos BIM”, elaborado pela CBIC (2016), a sigla LOD comecgou a ser utilizada
referindo-se a nivel de detalhamento do modelo, ou seja, quantidade de detalhes incluida nos
elementos. Entretanto, o conceito vem sendo citado como nivel de desenvolvimento do modelo,
expressando o nivel de confianca das informac6es incorporadas ao modelo.

Para o AIA (2008), na publicacdo “AlA Document E202 - Building Information
Modeling Protocol Exhibit”, LOD € equivalente ao nivel de desenvolvimento BIM e aborda a
integralidade que um modelo é desenvolvido. Manzione (2013) também relaciona a sigla LOD
com o nivel de desenvolvimento e comenta que este conceito foi inicialmente concebido pela
industria de software e depois adotado pelo subcomité de tecnologia da AlA.

Segundo BIM Forum (2017), a especificacdo do nivel de desenvolvimento é uma
referéncia que permite que os profissionais da industria da construcédo especifiquem com clareza
e confiabilidade qual o conteddo de um modelo em suas diferentes fases de manipulagéo.

De acordo com o NATSPEC (2011), o LOD explana os passos pelos quais um
elemento BIM pode progredir logicamente a partir do nivel mais conceitual, com menor
guantidade e qualidade de informacdes, até o nivel maximo de representacdo. Manzione (2013)
comenta que a escalda de nivel de desenvolvimento varia em cinco graus variando em 100
unidades, possibilitando a criacao de niveis intermediarios.

O Quadro 1 descreve os LODs apresentados por AlA (2008).



Quadro 1 - Definicdo de LODs

Processo Projeto

Planejamento e concepgéo.

Planejamento e definicdo.

Desenvolvimento e
implementac&o.

formas, quantidades localizacdo e orientagao.

LOD Descricgéo Uso

LOD 100 Estudo de massa da edificacdo: areas, alturas, | Analises prévias, estimativas
volumes, localizacéo e orientacdo. iniciais de custos e planejamento.

LOD 200 InformacBes ndo geométricas e geométricas Anadlises, estimativas de custos e
séo adicionadas ao modelo: tamanhos, formas, | planejamento.
guantidades, localizacéo e orientacéo.

LOD 300 Informacdes ndo geométricas e geométricas Construgdo, analises, estimativa
sdo adicionadas ao modelo: tamanhos, formas, | de custos e planejamento.
guantidades, localizacéo e orientacéo.

LOD 400 Informacdes ndo geométricas e geométricas Construgdo, analises, estimativa
séo adicionadas ao modelo: tamanhos, formas, | de custos de planejamento
quantidades, localizacéo, orientacdo e
informacGes detalhadas para fabricagéo.

LOD 500 Informac@es acuradas e precisas: tamanhos, Manutencdo, operacao,

modificagdes e as built.

Documentagéo e projeto para
producéo (obra).

Finalizac&o: manutengéo e
operacao.

Fonte: Adaptado de Mattana (2017)
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Fernandes (2014) relaciona os niveis de desenvolvimento de um projeto BIM com as
etapas de projetos em Portugal. O autor informa que o nivel LOD 100 corresponde as fases
iniciais do projeto, relativas a programa base e programa preliminar. Conforme o LOD vai
aumentando, as informaces atribuidas aumentam e sdo evoluidas as etapas do processo de

projeto.

2.1.4 nD Modelling

Segundo Lee (2005), aponta-se que a terminologia nD Modelling comecgou a ganhar
notoriedade a partir do projeto de pesquisa “3D to nD” criado na Universidade de Salford, na
Inglaterra, e visa a incorporacdo de inimeras dimensdes ao modelo permitindo a visualizagao
do projeto em todo seu ciclo de vida.

O nD Modelling diz respeito as “n” dimensdes que podem ser inseridas a0 modelo
tridimensional, entre elas estdo o tempo — 4D, custo — 5D e operacao e facities management —
6D (OLIVEIRA; SCHEER; TAVARES, 2015). Atualmente, também existem as dimensdes que
englobam informacdes relativas a sustentabilidade nos modelos — 7D e informacdes a respeito
de prevencao de acidentes de trabalho — 8D (KAMARDEEN, 2010).

E relevante informar que existe uma certa confusio em relagio a nomenclatura 6D e
7D. Segundo Charef, Alaka e Emmitt (2018), revela-se que ha discrepancias entre a dimensao
6D relacionada a sustentabilidade ou a facilities management - FM. Entretanto, 0s usuarios
geralmente se referem a sustentabilidade como 6D e facities management como 7D. Desta

forma, para este trabalho, sera utilizada a nomenclatura BIM 7D para facilities management.

e BIM3D
Para Baptista (2015), BIM 3D consiste na representa¢do 3D da edificacdo com a adi¢éo
de uma certa quantidade de informacgdo parametrizada relacionada aos diversos topicos do
projeto.
Czmoch e Pekala (2014) comentam que o BIM 3D consiste no modelo virtual
paramétrico 3D da edificag&o.

e BIM4D

O BIM 4D corresponde ao modelo BIM 3D associado ao fator tempo, ou seja, ao

planejamento de obra do empreendimento. Entre as vantagens de sua utilizacdo estdo a
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possibilidade de criar simulagdes que permitem a visualizacdo da obra em suas diversas etapas,
facilitando o entendimento para os colaboradores e publico em geral (BAPTISTA, 2015).

Além disso, a utilizacdo do BIM 4D permite uma comunicacao mais visual para todas
as partes interessadas no empreendimento, administracdo mais precisa da logistica de canteiro,
comparacdo de cronogramas e acompanhamento do progresso da construgdo e coordenacao do
fluxo de trabalho no tempo e espaco (EASTMAN et al, 2014).

De acordo com Staub-French e Khanzode (2007), diversas pesquisas buscam
desenvolver a ferramenta na melhoria na fase de projetos e execu¢do do empreendimento.
Ainda segundo o autor, a ferramenta auxilia na eliminacdo de interferéncias, menos retrabalho,
aumento da produtividade, menor solicitagdo de informagdes sobre o projeto, menor custo e

menor necessidade de revisdo dos projetos.

e BIMSD

O conceito de BIM 5D introduz ao projeto o parametro custo. Desta forma, é possivel
a elaboracéo de um cronograma de custos, organizacao de dados com custos e precos, taxas de
produtividade do trabalho e desempenho do processo (VICO apud Fernandes, 2014).

Né&o obstante, com o advento do BIM 5D, as altera¢6es no projeto traduzem em tempo
real o impacto nos custos, permitindo uma melhor tomada de decisdes (EngWorks apud
Fernandes, 2014).

Com a adigdo da variavel “custo” em um modelo, um gestor financeiro pode estimar
os desembolsos do projeto sendo desenvolvido infinitas vezes, estimando variacdes e

simulando agdes corretivas (Mitchell 2012, p.4 apud Smith, 2014).

e BIMG6D

Para alguns autores como Oliveira, Scheer e Tavares (2015), a sexta dimensdo BIM
representa o facilities management, ou seja, o gerenciamento do ciclo de vida da edificacéo,
compreendendo a gestdo de facilidades, operacdo e manutencdo do empreendimento. Mattos
(2014) comenta que com o BIM 6D pode-se controlar a garantia dos equipamentos, dados dos
fabricantes, custos de operacdo, realizar planos de manutengdo e também gerenciar documentos

e fotos.
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Entretanto, para a grande parte dos pesquisadores a dimenséo BIM 6D relaciona-se
com a sustentabilidade em edificacbes (CHAREF; ALAKA; EMMITT, 2018).

Segundo Czmoch e Pekala (2014), o BIM 6D diz respeito a sustentabilidade atrelada
ao modelo BIM, permitindo a integracdo de dados relacionados a protecdo do meio-ambiente
ou eficiéncia energética.

Para Teixeira (2016), a sexta dimensdo BIM refere-se a sustentabilidade e a andlise
energética da edificacdo, permitindo simulacdes para eficiéncia energética e certificacbes de

Green Buildings.

e BIMT7D

Para alguns pesquisadores, como Smith (2014), o BIM 7D é relacionado a
sustentabilidade e possibilita a criacdo de modelos que permitem aos projetistas encontrar as
taxas de carbono para elementos especificos do projeto e validar as op¢des escolhidas, testando-
as e comparando-as. Todavia, segundo Charef, Alaka e Emmitt (2018), para maioria dos
pesquisadores, o0 BIM 7D corresponde ao facility management.

A sétima dimensdo BIM esta relacionada ao facities management, ou seja, manutencao
e operacdo da edificacdo e deve possuir informacdo detalhada sobre todos os elementos da
edificacdo, como estruturas, acabamento e equipamentos instalados, contando especificacdo
dos itens, frequéncia e tempo de manutencao ou troca, garantia. O BIM 7D permite manutencgéo
conveniente e localizacdo e reparo rapido quando alguma falha ocorre (CZMOCH; PEKALA,
2014).

“O BIM 7D é relacionado ao uso e manutencao da edificacdo, até a demolicdo. Neste
uso do BIM, é feito controle de garantia de equipamentos, planos de manutencgéo, custos de
operacdo e até mesmo a anélise de como se dard a demolicdo” (TEIXEIRA, 2016).

Neste contexto, criou-se um agente facilitador para a troca de informagGes sobre o
gerenciamento de ativos de uma construgdo, conhecido como Construction Operations Building
Information Exchange (COBie), que tem por objetivo organizar e registrar dados relativos a
entrega de documentacdo da edificacdo (EAST, CARRASQUILLO-MANGAL, 2013). A
ferramenta foi desenvolvida para aplicacdo em modelos BIM, permitindo também a integracdo
de dados das ferramentas BIM com os atuais sistemas de FM (ROJAS et al., 2009 apud
BRANDAO, MACHADO E TELES, 2016)

O padrdao COBie, suportado pela buildingSMART aliance, visa capturar quais
informacdes devem ser acrescentadas ao modelo BIM, ainda na fase de projeto, para
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posteriormente serem utilizadas nas etapas de operacdo, manutencdo e gestdo de facilities da
edificacdo, além de eliminar o processo atual de transferéncia de grandes quantidades de
documentos em papel para os operadores das instalacdes apds a conclusdo da construcéo, a
necessidade de procedimentos post-hoc para captura de dados as-built e ajuda na reducéo de
custos operacionais (EAST, 2007).

e BIMS8D

A dimensdo BIM 8D refere-se as informacdes adicionadas ao modelo com foco para
a prevencao de acidentes e a seguranca do trabalho (KAMARDEEN, 2010). Na visdo de Smith
(2014), a oitava dimens&o incorpora aspectos relacionados a seguranca na fase de projeto e

construgéo.

2.1.5 Legislacdo e Normatizacao

No ano de 2016, foi proposto o Projeto de Lei n® 6619/2016, o qual determina a
obrigatoriedade do sistema de modelagem da informacéo da construcdo (BIM) na elaboracgéo
de projetos executivos de obras e de servicos de engenharia contratados pelos 6rgaos e entidades
da administracdo publica, por meio da alteracdo da redacdo do § 1° do artigo 7° da Lei 8.666.
O projeto de lei atualmente foi encaminhado a Comissao de Financas e Tributacdo da Camara
e aguarda deliberacdo. (CURADO, 2018).

O Governo Federal instituiu por meio do Decreto N° 9.377, de 17 de maio de 2018, a
Estratégia Nacional de Disseminacdo do Building Information Modeling no Brasil — Estratégia
BIM BR, visando promover a inovagdo na industria da construcdo, por meio de um ambiente
adequado ao investimento em BIM e sua difusdo no Pais. Tambeém foi estabelecido o Comité
Gestor da Estratégia BIM BR — CG-BIM, o qual devera implementar a Estratégia BIM BR e
gerenciar suas agdes. O decreto estabelece nove objetivos da Estratégia BIM BR, dentre 0s
quais, evidencia-se: a proposi¢do de atos normativos que estabelecam pardmetros para as
compras e as contratacfes publicas com uso do BIM; o desenvolvimento de normas técnicas,
guias e protocolos especificos para ado¢édo do BIM e o desenvolvimento da Plataforma e da
Biblioteca Nacional BIM. (BRASIL, 2018).

No campo normativo, caracterizado no pais pela ABNT, existe uma comissdo de
estudos voltados ao BIM, ABNT/CEE-134 Modelagem de Informacdo da Construgéo,
estabelecida em 2010. Desde entdo, elaborou-se a ABNT NBR 15965, norma constituida por
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sete partes, das quais apenas quatro estdo disponiveis, e uma adaptacdo da 1SO12006 para
utilizagdo no Brasil. (KASSEM;AMORIM, 2015, CATELANI; SANTOS, 2016).

Para Sakamori (2015), a dificuldade da falta de um padrdo de nomenclatura para os
elementos construtivos comeca a ser superada com a introducdo dessas novas Normas

Brasileiras.

2.1.6 Qualidade do Modelo BIM

Ao se trabalhar com BIM, uma questdo relevante é a qualidade do modelo. Manzione
(2013) afirma que a gestdo do processo de projeto e a gestdo do fluxo de informagbes séo
fundamentais e devem ser feitas para que o modelo apresente a qualidade esperada. Também
constata que os diferentes usos do BIM irdo requerer maior precisao e qualidade da modelagem.

O Cooperative Research Center — CRC (2009) delimita que um modelo apresenta boa
qualidade se atender a trés critérios, sendo eles estar bem estruturado para a analise pretendida,
conter todas as informacdes requeridas pelo contratante e ser passivel de verificacao.

A coordenacao das informac6es do modelo BIM ¢é estabelecida por meio de desenhos
da edificacdo que contém informacdes padronizadas embutidas, adicionadas pelos diversos
projetistas durante o desenvolvimento do produto do empreendimento, garantindo qualidade e
integridade ao modelo (CRESPO; RUSCHEL, 2007). Segundo Melhado e Pinto (2015), o
processo que envolve modelos BIM deve apresentar um cuidado no controle de qualidade,
principalmente nos aspectos relacionados a modelagem dos elementos, nomenclatura e
interferéncias, pois erros de modelagem em sistemas que trabalham de forma integrado tendem
a se propagar e comprometer o resultado do projeto.

Um modelo BIM deve-se apresentar eficiente e eficaz, garantindo um processo de
projeto de qualidade e de forma agil. O autor entende como eficacia um modelo correto em suas
dimensdes e eficiéncia a producdo no menor tempo possivel (LEDO, 2016).

Mattana e Librelotto (2017) destacam que para a obtencéo de resultados mais precisos
sobre os custos de uma edificacdo (seja custos de construcdo, manutencdo ou operacgdo) €

imprescindivel uma avaliag&o e controle de qualidade sobre o modelo BIM.
2.2 FACILITIES MANAGEMENT
2.2.1 Introducdo a gestdo de facilidades

Para Gama (2013), a utilizacdo do conceito e termo gestdo de facilidade, segundo

alguns autores, iniciou-se nos anos 60 e era utilizada para descrever praticas relacionadas a
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terceirizagdo dos servigos bancérios relacionadas a processamento de cartdes de crédito e outras
transacbes. Com o passar do tempo, o termo foi expandido para outras areas e pode ser
encontrado na literatura como gestdo de facilidades, facility management, facilities
management, gestdo das instalacdes, etc.

Para a Associagéo Internacional de Facilities Management - IFMA (20??), a gestéo de
facilidades, como também pode ser chamada, consiste em uma profissdo multidisciplinar que
busca garantir a perfeita funcionalidade de um certo ambiente j& construido, integrando pessoas,
lugares, processos e tecnologias.

J& a Organizacdo Internacional para Padronizacdo — ISO (2017) comenta que facility
management ¢ definida como “func¢do organizacional que integra pessoas, lugares e processos
ao ambiente construido com o propoésito de melhorar a qualidade de vida das pessoas e a
produtividade da atividade central do negocio”.

A Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS apud Aziz, Nawawi e Ariff (2016)
adiciona que a FM é uma disciplina que aumenta e da suporte a produtividade de uma
organizacao a partir do fornecimento de servicos, infraestruturas e quaisquer insumo necessario
para que 0 negdcio atinja seus objetivos. Para Noor e Pitt (2009), a gestdo de facilidades pode
ser sintetizada como o ato de criar um ambiente propicio para melhor desenvolvimento das
atividades primarias da organizacdo, proporcionando uma visdo geral dos servicos,
infraestrutura e utilizando isso a favor da satisfacdo dos clientes e gerando valor.

Em resumo, para MAFM apud Azis, Nawawi, Ariff, (2016) a gestdo de facilidades
pode ser traduzida como a gestao que integra todos 0s servicos que dao suporte ao core business
de uma organizagéo.

Segundo o IFMA (20??), apesar dos gestores de facilidades nem sempre possuirem
este titulo, os principais papéis desempenhados por estes profissionais estdo relacionados a:

e Ocupacéo e fator humano;

e Operacdo e manutencéo;

e Sustentabilidade;

e Gestdo da informacéo e tecnologia da facilidade;
e Gestdo de risco;

e Comunicacgao;

e Performance e qualidade;

e Lideranca e estratégia;

e Imoveis;
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e Gestdo de projetos;
e Financas e negocios.

Gama (2013) afirma que as atividades relacionadas a gestdo de facilidades séo
bastante numerosas e assimila atividades a exemplos como gestdo de equipes especializadas
em infraestrutura, gestdo de documentacOes, gestdo de locatarios, gestdo de sistemas
automatizados, gestdo de eletricidade e iluminacdo, climatizacdo, gestdo de layout, gestdo de
portaria, seguranca e mensageria, gestdo de residuos, entre outras inumeras competéncias.
Nota-se que estas atividades ndo sdo atividades fim do negdcio da empresa, porém sdo
importantes da mesma forma para que ndo afetem a produtividade do negécio.

Neste trabalho, sera dado foco a operacdo e manutencao dentro do escopo da gestdo
de facilidades.

Segundo a EN 15221-1 apud Pinheiro (2016), a aplicacdo da gestdo de facilidades na
etapa de operacdo acontece juntamente com a demanda do cliente e podem ser divididas em
duas categorias principais: espaco e infraestrutura e pessoas e organizacoes. Este dois grandes
grupos abrem um leque de demandas relacionadas a gestdo do espaco, servicos de
infraestrutura, servicos de apoio ao usuario e servigos técnicos voltados a organizacao.

Antonioli (2003) cita que a gestdo de facilidades também deve se ocupar com a
manutencdo, buscando manter as condi¢Ges funcionais em razdo do esgotamento gradual da
vida Util ou devido a danos gerados pelo uso incorreto dos sistemas e equipamentos. A
manutencdo pode ser realizada de forma reativa, com a manutencao corretiva, ou de forma pro-
ativa, minimizando perdas devido a tempo inoperante e diminuindo custos de reparo. Antonioli
(2003) ainda disserta que mesmo que sejam realizadas manutenc@es proativas, sempre havera
necessidade de acgdes corretivas. Para facilitar o trato de problemas emergenciais, deve-se criar
um procedimento de triagem e agdo, permitindo avaliar o problema e determinar as medidas

necessarias para soluciona-lo.

2.2.2 Conceituacao e tipologia da Operagéo e Manutengéo

2.2.2.1 Conceitos

O ciclo de vida de uma edificacdo é composto por uma série de estagios, agrupados
em duas fases, a de producéo e a de uso. A etapa de producdo contempla as atividades técnicas
de planejamento, projeto e execucdo e a etapa de uso as atividades de operacdo e manutengéo
(RESENDE; BAUER, 2004).
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Segundo a ABNT NBR 15575 (2013) , manuteng@o pode ser caracterizada como o
conjunto de atividades e procedimentos a serem realizados ao longo da vida util, que visam
recuperar ou conservar a capacidade funcional de uma edificacao e seus sistemas constituintes,
com objetivo de atender as necessidades de seguranca dos seus usuarios. Para Flores e Brito
(2001) manutencéo sdo todos os trabalhos realizados, ao longo do ciclo de vida da edificacao,
visando garantir niveis minimos de qualidade e evitar a deterioracdo dos sistemas e
componentes, assegurando durante a vida atil sustentabilidade da sua utilizacdo e valor
comercial do bem.

Antunes(2010, apud VIEIRA,2015) estabelece que a manutencéo deve ser analisada e
prescrevida desde a fase de projeto arquitetdnico dos elementos, estabelecendo condigdes e
periodicidade para sua realizacdo, objetivando a durabilidade dos sistemas e da edificacao.

De acordo com Sanches e Fabricio (2009), os custos de manutencdo envolvem
algumas variaveis, sendo uma delas a manutenibilidade, traduzida por Rosa (2006) como sendo
a menor ou maior facilidade em se executar atividades de intervencdo em determinado
equipamento. A manutenibilidade € um critério de projeto que busca maximizar custos e
beneficios do ciclo de vida da edificacdo, por meio da incorporacdo da funcao, acessibilidade,
confiabilidade, facilidade de uso e reparo nos componentes de cada sistema (DUNSTON et al
(1999) apud ARIS, 2006).

A ABNT NBR 15575-1 (2013) identifica operagdo como as atividades a serem
realizadas em equipamentos e sistemas, a fim de garantir o funcionamento adequado da
edificacdo.

Pinheiro (2016) comenta que a degradacdo das construcdes € um processo inevitavel
e acontece de forma natural, entretanto é acentuado pelo uso incorreto de seus sistemas.
Segundo ABNT (2011), a fim de evitar que a degradacdo se acelere, é de compromisso das
construtoras e incorporadoras a elaboragcdo de um Manual de Uso, Operagéo e Manutencdo da
edificacdo construida, contendo caracteristicas técnicas, procedimentos recomendaveis e
obrigatérios de conservacdo, uso, manutencdo da edificacdo, obrigacGes relacionadas a
manutencdo e conservagao que competem aos Usuarios.

O manual de uso, operagdo e manutencdo deve obedecer aos requisitos estabelecidos
na norma técnica NBR 14.037 (ABNT, 2011). Alguns dos requisitos que sdo citados pela
Norma sdo apresentacdo, garantias e assisténcia técnica, memorial descritivo, fornecedores,

operacéo, uso e limpeza manutencdo e informacgdes complementares.



34

Segundo Cantarelli (2017), o manual de operagdo, uso e manutencdo é um dos
documentos mais importantes que devem ser recebidos ao adquirir um imdvel e, a0 mesmo
tempo, € uma garantia para as construtoras, mesmo que nao seja tdo considerado por elas. O
manual também da respaldo as empresas em casos de ma utilizacdo da edificacéo e cita sobre
as garantias para cada um dos sistemas da edificacao.

O Quadro 2 a seguir indica as responsabilidades de cada um dos envolvidos com 0
manual de uso, operacdo e manutencéo de edificacOes.

Quadro 2 - Responsabilidades relacionadas ao manual de uso, operagdo e manutencao de edificacdes

Parte interessada Responsabilidade
Construtores e e Elaborar o Manual de areas comuns e manual do proprietério;
incorporadores e Informar os prazos de garantias;

e Apresentar sugestao para o sistema de gestdo de manutencao;
e Informar como seré realizado o atendimento ao cliente;

e Prestar assisténcia técnica aos USUArios;

Projetistas e Fornecer as informagdes necessarias para elabora¢do dos manuais,
como informacdes sobre correto uso e manutengao, cargas
maximas, riscos ao uso, etc;

e Especificar componentes e sistemas e enfatizar quesitos de

durabilidade e manutenabilidade;

Usuaério, proprietério e Utilizar a edificagdo de acordo com as condigdes previstas;

ou sindico e Ndio realizar modificagBes sem conhecimento prévio do construtor
e projetista;

e Implantar sistema de gestdo da manutenc&o;

e Garantir que as manutengdes sejam realizadas conforme o sistema
de gestdo da manutenco;

e Registrar manutencdes e inspecdes realizadas;

e Atualizar o manual;

Fonte: adaptado de CBIC (2014)

2.2.2.2 Tipos de Atuacdo

Antonioli (2003) cita que existe a manutencdo proativa, que enquadra atividades de
manutencdo preventiva e manutencdo preditivas, e a manutengéo reativa, que corresponde a

manutencéo corretiva.
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Para Mauricio (2011), o objetivo da manutengdo preventiva é realizar diversas
atividades com base em um planejamento pré-definido e fixo, reduzindo servicos
extraordinarios e trazendo uma menor necessidade de interferéncia com a utilizacao do edificio.
O autor ainda dispde que a intervencdo deve ocorrer antes do aparecimento de anomalias ou
defeitos e a reparacdo € realizada dentro da vida util do sistema.

Flores (2002, apud MAURICIO, 2011) destaca alguns fatores que devem ser
considerados para uma manutencdo preventiva efetiva, dentre eles, vida util de cada elemento,
qualidade exigida, defeitos relevantes, causas provaveis, mecanismos de degradacao, etc. A
mesma autora cita que as operagdes a executar sdo limpeza, inspecao, reparacdo local e, por
fim, substituicdo local.

Segundo Antonioli (2003), manutencdo preventiva é todo ato que evita a deterioracdo
ou quebra futura de um sistema ou equipamento. Inspecbes periddicas e checagens sao
mecanismos de maneira a evitar a deterioracdo ou a correcdo do problema em seu estagio
inicial. O autor ainda comenta que a manutencao preventiva eficiente se inicia ainda nas fases
iniciais da concepc¢do do empreendimento e cada sistema deve ter sua rotina especifica.

Flores (2002, apud MAURICIO, 2011) também elenca as vantagens da manutencao
preventiva, sendo elas o planejamento dos custos de manutencgéo, reducdo do incomodo gerado
por intervencdes imprevistas e origina uma maior satisfacdo dos usuarios. Todavia, apesar dos
prés, é necessaria uma analise abrangente na fase de projeto e ha o risco de que o plano de
manutencdo ndo se enquadre a realidade.

Kern, Silva e Kazmierczak (2015) concluem que embora a norma de desempenho nao
possua forca de lei, 0 cumprimento dos requisitos da norma gera vantagens tanto para os
usuarios quanto para o proprio setor da construcdo. A utilizacdo do conceito de desempenho é
uma alternativa para a melhoria da qualidade das edificacdes e exige uma visdo a longo prazo.
Vieira (2015) cita que as responsabilidades de cada integrante, desde construtor, projetista e
usuario, estardo melhor definidas para garantir o perfeito desempenho da habitacdo.

A NBR 15575:1 (ABNT, 2013) pontua que para que a vida util de projeto de uma
edificacdo seja atingida sdo necessarias cinco aspectos, entre eles, o “cumprimento em sua
totalidade dos programas de manutencdo corretiva e preventiva.”.Segundo Antonioli (2003),
manutencdo preditiva corresponde a um habito de manutencdes regulares nas quais o bem é
inspecionado em intervalos de tempo que permitem uma avaliacao coerente se 0 equipamento,
neste caso, a edificacdo precisa de alguma intervencdo. Desta forma, hd& um aumento da

disponibilidade operacional dos sistemas e equipamentos.
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Os autores Flores-Colen e Britto (2010) discorrem que a manutencdo preditiva, que
também pode ser chamada de manutencdo baseada nas condigdes, esta atrelada a execugdo de
um planejamento de inspecdes. Esta atitude tem sido util para a reducédo do custo de vida e
mostra-se uma maneira mais eficiente de utilizar o orcamento destinado a manutencéo. Segundo
Flores-Colen e Britto (2010), a manutencdo preditiva é uma estratégia mais apropriada para
elementos cuja condicdo pode ser monitorada de forma mais adequada.

Antonioli (2003, p.148) cita também que “o primeiro passo para o emprego de praticas
de manutencdo preditivas é o estimo e estabelecimento de canais para que estas pessoas relatem
suas percepcdes sobre alteracdes do estado dos sistemas e equipamentos”, referindo-se aos
responsaveis pela operacdo e manutencao.

Assim como a manutencao preventiva, estratégias de manutencdo preventiva previnem
patologias antes que elas ocorram e podem ser classificadas como manutencdo proativa para 0s
autores Flores-Colen e Britto (2010).

Flores (2002, apud MAURICIO, 2011) comenta que as vantagens da manutencao
preditiva estdo relacionadas a maior capacidade de detectar necessidades de intervencao,
reducdo de anomalias imprevistas e facilidade de implementacdo. Entretanto, a atividade
também apresenta algumas desvantagens como a necessidade de inspecdes e 0s custos
relacionados a elas.

Para Flores-Colen e Britto (2010), a manutencao corretiva também pode ser chamada
de manutencdo reativa e esta associada a correcdo de problemas inesperados e, geralmente,
ocorrem de forma emergencial e levam a custos inevitaveis. Para mitigar seus problemas, é
interessante a padronizacdo de procedimentos para diminuir o 6nus deste tipo de manutencéo.

Antonioli (2003) cita que as intervengdes de manutencdo corretiva ndo podem ser
previamente planejados e requerem respostas imediatas que podem ser dividias em emergéncia,
que podem colocar em risco a seguranga dos usuarios ou do patrimonio, urgéncia, que se
relacionam a correcdes de falhas que podem se tornar emergéncias, e rotina, que Sao servicos
que geram apenas desconforto aos Usuarios.

Flores (2002, apud MAURICIO, 2011) refere-se a esta manutencdo com o ato de
deixar o mecanismo degradar-se e depois atuar na repara¢do do mesmo.

Apesar de ser a forma mais comum de manutencéo, para Flores apud Mauricio (2011),
0S aspectos negativos na manutencao corretiva se sobressaem aos aspectos positivos. Pode-se
citar as dificuldades em intervir em situa¢fes urgentes, agravamento das patologias devido a

falta de dendncia dos usuarios e o custo é, em geral, mais oneroso.
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Antonioli (2003) comenta que quanto mais eficientes forem as manutencdes proativas,
menor sera a proporc¢ao de recursos empenhados em processos corretivos. O planejamento deve
prever recursos adequados para o atendimento das intervencdes reativas e desenvolver planos

para enfrentamento das situaces emergenciais.

2.2.3 Legislagdo e Normatizagao

A norma NBR 15575, também conhecida como Norma de Desempenho de
Edificacdes, estd bastante relacionada a manutencdo de edifica¢fes. Segundo a CBIC apud
CORTES (2016), em geral, as normas da ABNT s3o normas prescritivas e determinam
requisitos exigidos para a constru¢cdo do sistema. JA a NBR 15575 diz respeito ao
funcionamento de sistemas inteiros de forma qualitativa e quantitativa.

CBIC apud CORTES (2016) ainda comenta que a norma de Desempenho de
Edificacbes ndo possui forga de lei, todavia ela é considerada o principal critério usado pela
justica em decisdes relacionadas a padrbes de qualidade minimos para a construcdo. Desta
forma, a norma torna-se um mecanismo de defesa ao consumidor. A norma técnica introduz
conceitos importantissimos como vida Util e prazo de garantia para edificacdes.

Para ACI (2000), o conceito de vida util de edificacdes vem da época em que 0s
construtores descobriram que alguns materiais duravam mais do que outros e que este conceito
era primordialmente empirico e qualitativo.

De acordo com a norma técnica ABNT NBR 15575:1 (2013, p. 10), vida util é:

“Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as
atividades para as quais foram projetados e construidos considerando a
periodicidade e correta execucdo dos processos de manutencédo especificados
no respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manuten¢édo.”

Ou seja, vida atil — VU € o periodo no qual a edificacdo possui qualidade suficiente
para continuar desempenhando o papel para o qual foi construida.

Segundo o Comité 365 do ACI (2000), vida util é o periodo de tempo apos a instalacao
ou construcdo em que as propriedades do sistema ou, neste caso, edificagcdo superam o valor
minimo aceitavel de suas propriedades se ocorrer a manutencao rotineira. Além disso, também
séo introduzidos 0s conceitos vida util tecnica, funcional e econdmica.

Para ACI 365 (2000), a vida Util técnica se encerra quando a estrutura chega a um nivel
de seguranca abaixo do aceitavel ou quando ocorre a falha. O fim da vida util funcional de uma

edificacdo chega quando a mesma ndo supre mais 0s requerimentos funcionais ou torna-se
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obsoleta. Por fim, o encerramento da vida util econémica se d& quando é mais vantajosa
economicamente a substituicdo da estrutura do que a manutengdo da mesma.

A Norma Brasileira de Desempenho por ABNT (2013), também apresenta outras duas
definicdes de vida util:

“Vida util de projeto (VUP) — Periodo de tempo em que um sistema é
projetado para atender aos requisitos de desempenho estabelecido nesta
Norma, desde que cumprido o programa de manutencao previsto no manual
de operacdo, uso € manutengao”

“Vida util requerida (VUR) — Vida til definida para atender as exigéncias do
usuario (a ser estabelecida em projeto ou em especificagdes de desempenho).”

Segundo Borges (2008), um aspecto bastante relevante e que também foi bastante
debatido no desenvolvimento da norma de desempenho € a questdo de prazos de garantia e
responsabilidade de um novo empreendimento. Este assunto estd intimamente ligado a vida Gtil
de uma construcao.

Para a legislacdo brasileira, o prazo de garantia legal para construcdes € de cinco anos
conforme expresso no artigo 618 do Codigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002). A seguir
encontra-se a transcri¢do do artigo:

“Artigo 618: Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes
consideraveis, 0 empreiteiro de materiais e execucao respondera, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo. ”

Apesar do prazo estabelecido pelo cadigo civil, a Norma Brasileira de Desempenho —
ABNT (2013) determina diferentes prazos de garantia para cada um dos sistemas da edificacao.

A NBR 15575:1 de ABNT (2013) ainda pontua dois conceitos relacionados ao prazo
de garantia conforme o trecho a seguir:

“Prazo de garantia legal — periodo de tempo previsto em lei que o consumidor
dispde para reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra de produtos
durdveis.

Prazo de garantia certificada — periodo de tempo, acima do prazo de garantia
legal, oferecido voluntariamente pelo fornecedor (incorporador, construtor ou
fabricante) na forma de certificado ou termo de garantia ou contrato, para que
o consumidor possa reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra de
seu produto. Este prazo pode ser diferenciado para cada um dos componentes
do produto a critério do fornecedor”

Segundo Elsayed (1996, apud Borges, 2008), conceitua-se garantia como um acordo

que dispbe que o fornecedor de um produto ou servigo deve oferecer a assisténcia necessaria



39

quando este produto ou servi¢o ndo atende aos seus requisitos minimos antes de um periodo
pré-estabelecido, garantindo que ele terd funcionamento correto até o prazo.

Borges (2008) conclui que prazos de garantia estdo muito atrelados a responsabilidade
legal e sdo definidos por leis ou contratos. Apesar de estar bastante relacionado ao aspecto legal,
0 prazo de garantia se embasa em um aspecto técnico que considera um prazo no qual o
desempenho do sistema é assegurado pelo construtor mesmo que ndo sejam efetuadas as
manutencdes previstas em manual.

ABNT NBR15575 (2013) cita que o conceito de vida atil e prazo de garantia ndo
podem ser confundidos. Borges (2008) comenta que os consumidores estdo habituados a
compra de produtos com prazos de garantia menores do que sua vida Util, entretanto, em
industrias mais maduras, ha um consenso da necessidade de “recall” quando ocorrem problemas
mesmo fora da garantia. No caso da construcdo civil, ndo ha uma cultura de que defeitos, mesmo
que devido a fabricacéo ou projeto, devam ser corrigidos pela incorporadora ap6s o término do
prazo de garantia do produto.

Conforme comentado anteriormente, 0 manual de uso, operacdo e manutencdo de
edificacbes é um dos principais documentos relacionados a opera¢do e manutencdo de uma
edificacdo. A norma técnica que discorre sobre a elaboragdo de um manual adequado é a
NBR14037 (ABNT, 2011).

Segundo a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT NBR14037 (2011) a
norma supracitada estabelece os requisitos minimos para elaboragéo e apresentacdo dos itens a
serem incluidos no manual de uso, operacdo e manutencao de edificacdes, que deve ser entregue
pelo construtor ao cliente. A norma técnica cita que 0s manuais devem:

e Informar as caracteristicas técnicas as quais a edificacao foi construida aos seus
usuarios;

e Citar e descrever os procedimentos a serem realizados para conservacao, uso e
manutencéo da edificacao;

e Orientar os usuarios de forma didatica sobre suas obrigacfes relacionadas a
manutencdo e conservacgdo da edificacao;

e Prevenir falhas devido ao uso inadequado;

e Auxiliar que a edificacao atinja sua vida util com éxito.

Outra norma técnica que deve ser considerada nos processos de manutencao de uma
edificacdo é a ABNT NBR 5674 — Manutencao de Edificacfes — Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencdo. A NBR5674 (ABNT, 2012) comenta que ndo é sustentvel
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economicamente e ambientalmente considerar edificacbes passiveis de substituicdo quando 0s
requisitos ndo atingirem aqueles estabelecidos pela norma de desempenho. Desta forma, é
necessario que a manutencdo da edificacdo seja considerada tdo logo quanto o inicio de sua
utilizacdo.

Segundo ABNT (2012), a norma NBR 5674 estabelece requisitos para gestdo do
sistema de manutencdo de edificacGes, apresentando formas de preservar as caracteristicas
originais do empreendimento e prevenir a perda de desempenho relacionada a degradacédo de
seus sistemas e componentes. Mesmo que a norma seja datada do ano de 2012, edificacdes
construidas em periodos anteriores a este devem adequar-se ou criar programas de manutencao
que satisfagcam a norma em questao.

Em relacdo a legislacdo propriamente dita, ndo existem leis federais que discorrem
sobre 0 assunto, entretanto em Estados e cidades existem leis ou decretos que discorrem sobre

manutencdo e inspecédo predial, segundo CREA-PR (2017). O

Quadro 3 indica alguns estados e municipios que possuem legislacdo relacionada a

manutencdo e inspecdo predial.

Quadro 3 - Legislagdo relacionada a manutengdo e inspecéo predial

Localidade Carater Lei Assunto Referéncia

Legislativo
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] ) ) ) ) . Balneério
Balneério Lei Lei Obrigatoriedade de realizagdo de »
N s o - Camborid

Camborid Municipal 2.805/2008 vistorias periddicas em edificacdes (2008)

B Lei Lei Obrigatoriedade de laudo técnico de Bauru

auru
Municipal 4444199 regularidade das edificacGes (1999)
Vistorias periddicas, a ser realizada )
) ) . Rio de
Rio de ) Lei pelos condominios ou por ]
) Lei Estadual S ] ) o Janeiro
Janeiro 6400/2013 | proprietarios dos prédios residenciais, (2013)
comerciais e pelo poder pablico
) Lei n° Obrigatoriedade de vistorias periciais
Lei Estadual . o
13.032/2006 e manutences periodicas, em Pernambuco
Pernambuco e Decreto .
e Decreto edificios de apartamentos e salas (2006)
Estadual o
33.747/2009 comerciais
Maceid Lei Lei Manutengdo preventiva e periodica de Maceid
aceid
Municipal 6.145/2012 edificacOes e equipamentos. (2012)

Fonte: indicada
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3 METODOLOGIA

Este trabalho € uma pesquisa qualitativa realizada através de aplicacéo de entrevistas com
agentes do setor de manutencéo e realizacdo de um estudo de caso em uma edificagédo publica
modelada em BIM, com o objetivo de elaboracdo do planejamento de manutencéo preventiva

e de um manual de uso, operacdo e manutencao da edificagdo com base no modelo.

3.1 CARACTERIZACAO DO CASO DE ESTUDO

A edificacdo utilizada para o estudo de caso presente neste trabalho corresponde ao
CRAS (Centro de Referéncia de Assisténcia Social) do municipio de Biguacu/SC.

Segundo o Ministério do Desenvolvimento Social (2015), o CRAS faz parte de um
programa de assisténcia social governamental. Prioritariamente, os centros séo localizados em
areas carentes e permitem o acesso da populacgéo a servigos, beneficios e projetos de assisténcia.
O publico atendido pelo programa é formado por familias em situacéo de desprotecdo, pessoas
com deficiéncia, idosos, criancas retiradas do trabalho infantil, entre outros. No Estado de Santa
Catarina, segundo Secretaria de Estado da Assisténcia Social, Trabalho e Habita¢éo (2016), foi
criado o Pacto Pela Protecdo Social, uma iniciativa que conta com investimento de R$34
milhdes, destinados a construcdo de 117 equipamentos sociais. Ainda segundo o autor, cada
CRAS pode atender até 3500 usuarios por més.

O projeto do CRAS do municipio de Biguacu deriva-se de um projeto padrdo do
governo e possui algumas pequenas adaptacGes para adequar-se as caracteristicas do local de
implantacdo. A edificagdo contard com 171,66 m? de area total construida, sendo ela dividida
em recepcdo, sala multiuso, circulagdo, sala de atendimento familiar, dois sanitarios para
pessoas comuns, dois sanitdrios para portador de necessidades especiais, area de servigo,
almoxarifado, copa, sala de coordenacéo e areas externas.

O Estado de Santa Catarina é pioneiro em contratagédo de obras publicas na plataforma
BIM e foi o primeiro Estado a lancar editais em BIM. O primeiro projeto licitado com o uso da
plataforma foi o Instituto de Cardiologia de Santa Catarina. O Edital de concorréncia para
construcdo do CRAS tambem foi lancado contemplando o uso de BIM. (GOVERNO DE
SANTA CATARINA, 2018)

A modelagem da edificagdo foi realizada pelo LaBIM (Laboratério de BIM do
Governo do Estado de Santa Catarina) em cooperacdo com uma empresa parceira de

Florianopolis, fornecedora de software para engenharia. O projeto arquitetbnico foi
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desenvolvido no programa GRAPHISOFT ARCHICAD 21 pela equipe do LaBIM e o0s projetos
estruturais e complementares foram criados pelo pacote da ALTOQI.

A Figura 1 corresponde ao modelo do CRAS de Biguacu/SC.
Figura 1 - Modelo do CRAS Biguagu/SC

Fonte: LaBIM (2018)

3.2 METODO

O método de pesquisa foi definido ap0s a revisao de literatura e esta descrito na Figura
2, apresentada a seguir.
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Figura 2 — Método de pesquisa
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Fonte: Elaborado por Autor
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3.3 METODOLOGIA DE PESQUISA

A fim de facilitar a percepcdo do método, a seguir foi descrito o procedimento
executado em cada uma das etapas do método de forma numerada de acordo com a sequéncia

de atividades e, em cada um dos tdpicos, foi realizada uma explicagdo detalhada.

1. Definicdo do tema do projeto de pesquisa

Segundo Eastman et al. (2014), BIM é um processo que possui grande potencial para
minimizar problemas em fases de projeto e também pode ser utilizado na gestéo de facilidades.
Além do mais, segundo dados da Coordenacdo de Planejamento e Inteligéncia da Agéncia
Brasileira de Desenvolvimento Industrial — ABDI apud CBIC (2018), o potencial do processo
BIM pode gerar um crescimento de 7% do PIB da construg&o civil caso a metade das empresas
do setor adotem a metodologia na proxima década.

Outro ponto importante é que apesar da industria da construcao civil ser um campo
muito importante da economia brasileira, a maior parte do valor investido é destinado a novas
edificacdes e a manutencdo de edificacBes existentes € deixada em segundo plano.

Além disso, a utilizacdo do processo BIM voltada para facilities management, mais
especificamente para manutencdo predial ndo é usualmente aplicada em pesquisas e, ainda
menos, no mercado. Segundo Charef, Alaka e Emmitt (2018), apenas 3% das publicacGes em
BIM estédo relacionadas ao BIM 7D, que corresponde a gestao de facilidades.

Neste contexto, decidiu-se estudar quais as contribui¢fes que o modelo BIM pode

trazer para a manutencgéo predial, com foco em manutengéo preventiva.

2. Revisdo bibliografica

A etapa de revisao bibliografica deste trabalho foi baseada em uma pesquisa voltada a
dois temas de grande importancia para seu andamento: BIM e gestdo de facilidades, com foco
em manutencéo.

O tema BIM foi tratado de uma maneira bastante didatica, trazendo conceitos basicos
para o entendimento da metodologia, relacionando informagdes sobre a qualidade de modelo,

nD modelling e variedade de software no mercado. Também buscou-se apresentar um
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panorama relacionado a normatizagdo e legislacdo que baliza 0 uso de BIM no Brasil e no
mundo. Estes conceitos foram apresentados buscando facilitar o entendimento da metodologia
e a integracdo dela na gestdo de facilidades.

O item Gestdo de Facilidades buscou introduzir o conceito, explanar as areas de
abrangéncia e identificar os motivos os quais o facilities management é empregado. Com foco
na area de manutencdo predial, foi trazida também uma breve explanacéo sobre normatizacéo
e legislacdo que regulamentam este servico.

Como fonte de pesquisa para a elaboracdo desta etapa, foram utilizados
prioritariamente artigos cientificos, dissertacdes, teses, normas técnicas, livros e sites confiaveis

e que sdo referéncia nos temas.

3. Definicdo do estudo de caso

Os principais motivos para escolha do projeto para o estudo de caso foram a facilidade
de acesso ao projeto e a facilidade de acesso ao software no qual o projeto estava inserido.

Além disso, o projeto do CRAS foi criado a partir de um projeto padrdo que sera
implantado em diversas cidades catarinenses e a gestao de facilidades do projeto sera de grande
importancia para manter a qualidade do empreendimento e otimizar o uso do dinheiro publico.

Desta forma, o projeto escolhido foi 0 CRAS Biguagu/SC, que foi disponibilizado
prontamente pela equipe do LaBIM e esta modelado no software GRAPHISOFT ARCHICAD

21, o qual dispde de licenca destinada a estudantes.

4. Entrevistas

Buscando conhecer melhor como ocorre o processo de manutengdo por parte das
instituicOes e empresas relacionadas ao tema da pesquisa, elaborou-se uma entrevista
compreendendo perguntas sobre manutencgéo predial e BIM para ser aplicado em construtoras
e instituicdes publicas que realizam a gestdo de patrimonio.

A entrevista foi estruturada com vinte e trés questdes, separadas em quatro partes: (1)
conceitos sobre manutencao; (2) como ocorre a manutencgdo na institui¢éo; (3) como o manual
de uso, operacdo e manutencdo € tratado pela instituicdo e (4) a ultima parte abrange sobre o
uso de BIM.

A entrevista foi aplicada para trés profissionais da &rea de manutencéo e gestdo de

patrimonio, sendo que dois deles atuam no setor privado e o outro atua no setor publico. A
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realizacdo da entrevista aconteceu de forma presencial e todas as questdes eram abertas, ja que
a populacdo entrevistada ndo era conhecida e visando tornar a entrevista mais flexivel.

Por meio de uma entrevista realizada pessoalmente, foi possivel obter informacdes
detalhadas dos procedimentos dentro de cada instituicdo e, a partir disso, pode-se realizar uma
andlise qualitativa sobre o cenério da manutencdo predial nessas empresas e instituicbes. O
Quadro 4 apresenta uma sintese das entrevistas realizadas nesta etapa da pesquisa.

Quadro 4 - Sintese das entrevistas realizadas

Entrevistado Formacao Cargo Empresa/Instituicdo Apéndice
Departamento de
Engenheiro Diretor do manutenc&o e
! Civil Departamento infraestrutura de 6rgéo A
publico
Engenheiro Engenheiro Civil Setor de manutencéo de
2 o responsavel pela empresa de construcéo B
civil manutencéo residencial
Engenheira
civil pos- Setor de pos-vendas de
3 graduada em | Gestora de equipe empresa de construcao C
negocios residencial
imobiliarios

Fonte: Elaborado por Autor

5. Identificacdo dos Sistemas da Edificagdo para Manutencdo Preventiva

A identificacdo dos sistemas da edificacdo para manutencdo preventiva foi realizada
através de pesquisa na bibliografia e selegdo de quais as instalacdes devem receber inspe¢des e
acOes de manutencdo periodicas para garantir um perfeito funcionamento da edificacéo.

Para desenvolver o estudo de gestdo da manutencgéo preventiva, foi necessario realizar
uma pesquisa na literatura para determinar quais os sistemas da edificacdo que deveriam receber
manutengdes preventivas.

O item da bibliografia que melhor se enquadrou para esta selecdo foi o Manual de

Areas Comuns (SINDUSCON, 2013), que apresenta informacdes sobre garantia, orientacdes
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quanto aos cuidados de uso de cada sistema, procedimentos de manutencdo e fatores que
acarretam a perda de garantia do produto.

Ap0s a elaboracéo de planilha com os sistemas da edificacdo que devem ser analisados
para a manutencdo preventiva com base na bibliografia, foram identificados quais os sistemas
da edificacédo que se encontram no modelo BIM do caso de estudo desta pesquisa, e estes foram
selecionados para a elaboragéo do plano de manutengéo preventiva proposto na sequéncia deste
trabalho.

6. Extracdo de Informacdes e variaveis do Modelo BIM

Sabendo-se das necessidades para desenvolvimento do estudo de caso voltado a
manutencdo preventiva, corretiva e gestdo de espacos, foi realizada a escolha da ferramenta de
trabalho para a integracdo do BIM e gestéo de facilidades.

Esta escolha se deu levando em consideracdo dois aspectos: familiaridade do autor
com as ferramentas e disponibilidade de licencas de software para estudante.

Inicialmente, foram levantadas quais ferramentas atendiam a gestao de facilidades com
a utilizacdo do BIM. Apbds uma pesquisa na Internet, foram encontrados quatro software
voltados a planejamento da operacdo e manutencdo de uma edificacdo a partir do BIM para
gestédo de facilidades: PLANON UNIVERSE, ENGWORKS YOUBIM, ALLPLAN ALLFA e
ARCHIBUS.

Destes quatro software, conseguiu-se contato apenas com duas empresas fornecedoras.
Devido a ndo liberacdo de uma licenca estudantil com os médulos necessarios para o trabalho,
optou-se por utilizar o software GRAPHISOFT ARCHICAD para transmitir as informacdes do
modelo através dos Mapas e o software MS EXCEL para receber e organizar estas informacgoes,
tornando possivel o planejamento das atividades.

Inicialmente, para a elaboracéo da planilha resumo dos sistemas citados no item acima,
foi necesséria a definicéo das variaveis importantes relacionadas ao modelo BIM e a ferramenta
escolhida para suporte ao estudo, para a execucdo da manutencdo preventiva através das
informacdes contidas no modelo.

A definicdo destas variaveis € indispensavel para o conhecimento dos fatores que
impactam nas decisdes da equipe de manutencdo. Para criar estratégias eficazes, as variaveis
escolhidas devem ser coerentes e suficientes para a tomada de decisdes e para o controle do

empreendimento.
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Como o modelo BIM utilizado para o estudo de caso foi criado por outra equipe,
algumas das variaveis definidas para a manutengéo preventiva deste caso de estudo ndo constam
nas informacdes incorporadas no modelo, e isso serd comentado nos resultados e nas
consideracdes finais sobre o nivel de maturidade do modelo para uso na etapa de manutencgéo
preventiva.

As primeiras varidveis consideradas na analise foram “Nivel” e “Zona”, que buscam
identificar o local exato da acdo a ser tomada no modelo BIM. A varidvel “Quantidade” busca
possibilitar que o gestor quantifique os servicos a serem realizados, e tem uma contribui¢do
direta no orcamento e também na gestdo da manutencdo. As informagdes “Material de
construcdo”, “Especificacdes Técnicas” tém como objetivo identificar as caracteristicas de
determinado sistema ou item e buscar manté-las a partir da manutencao preventiva.

O Quadro 5 apresenta as variaveis a serem extraidas do modelo BIM deste caso de
estudo para a gestdo de manutencao preventiva e para a proposi¢do do manual de uso, operagéo
e manutencao.

Quadro 5 — Variaveis extraidas do modelo BIM para a planilha resumo

Variavel Utilidade
Nivel Localizar o pavimento. (Ex: Cobertura, Térreo)
Zona Localizar o comodo. (Ex: Sanitario, Sala multiuso)
Quantidade Quantificar o sistema.
Sistema Identificar a qual sistema tal elemento pertence.

) ) Identificar quais 0 materiais de construcao necessarios para uma
Material de Construgéo } _
eventual reconstrucdo do sistema.

L Detalhar as especificacdes técnicas do sistema afim de realizar
EspecificagOes técnicas y _
uma manutencgdo precisa.

Fonte: Elaborado por Autor

Para obter as informacdes contidas no modelo e repassa-las de uma maneira mais
amigavel, foram criadas tabelas através da ferramenta “Mapas” da ferramenta GRAPHISOFT
ARCHICAD de forma separada para cada um dos sistemas e, posteriormente, estas informacoes
foram exportadas para planilhas do MS EXCEL, onde foram formatadas.

Para o inicio da criagdo dos mapas € necessario abrir a central de navegagdo do
software através das teclas Ctrl + Shift + N ou através da aba “Documenta¢ao” na barra de
menus ¢ clicando em “Mapas”. Tendo selecionada a opgdo “Mapas”, deve-se clicar com o botéo

direto em “Defini¢Oes de esquema”.
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A Figura 3 a seguir ilustra o procedimento para acesso a este campo.
Figura 3 - Acesso a ferramenta "Mapas"
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Fonte: Elaborado por Autor

Em seguida, os mapas definidos para cada um dos sistemas foram criados
contemplando as variaveis do modelo “ObjectType”, “Name”, “Description”, “Area de
Superficie”, “Materiais de Constru¢do (Todos)”, “Nome da Zona Relacionada”, “Piso de
Origem” e “Nome de item de biblioteca”, afim de suprir todas as informagdes citadas
anteriormente.

As variaveis “Marca” e “Prazo de garantia” ndo estavam atribuidas ao modelo e foram
inseridas pelo autor para elabora¢do do manual de uso, operacdo e manutencéo.

Na sequéncia, apds a criacdo dos mapas, cada um deles foi aberto e exportado para o
MS EXCEL, onde as informacdes foram formatadas e agrupadas. A exportacdo do mapa é feita
através da aba “Arquivo”, clicando em “Salvar como” e selecionando a extensdo de arquivo

XLSX. A Figura 4 mostra como o procedimento é realizado.



Figura 4 - Exportacdo do Mapa para EXCEL

51

B CRAS-PE-ARQ_Biguacu_R015 - GRAPHISOFT ARCHICAD-84 21 EDU
QA Amquivo  Edigdo Visualzagio Modelagem Documentagio Opcdes Teamwork Janela:
P Novo » B Savar Mepadindice X
& Abrie ’ Savarem: | | EXPORTAGAD (X =i o
[N- Fechar Projeto Ctri+ Shdt+ W 4 Nome Deta de modifice Tpo Tam
Nova pasta 251072018 0501 Pastz de arquivos
Acesso rapide
lg] Salvar Ctrl+$S
[ sabvar Como... Ctrl+Shift+S E L
— - Area de
Trabaiho
™
:._‘j Publicar o Hiper-modelo BiMx.. Bibioteces
Interoperabilidade ’ [ [ ¢ >
Conteddo Externo » ' Este
Comgputad
Biblictecas e Objetos » inr e ] anrir arquive apos savar
informagses b W s
R
e Too ;N'.).nu DOC (" dec) - ] Cancelar
[
|
: ) ) \
(B Definir Pigina... Ctrl Shift= P {

Fonte: Elaborado por Autor

7. Elaboragéo da Planilha-Resumo

Apbs os procedimentos anteriores, todas as informacdes foram agrupadas em uma

planilha que condensa as informacdes da edificacdo, obtidas com base no modelo BIM deste

estudo de caso, e facilita o trabalho do gestor.

A planilha completa, a qual chamou-se de Planilha Resumo, encontra-se no Apéndice

D e 0 Quadro 6 mostra um exemplo das informagdes encontradas na planilha. Percebe-se que a

planilha agrupa as informacoes retiradas das variaveis do modelo BIM, como Nivel, Zona,

Quantidade e unidade, Sistema, Material de Construcdo e Especificacdo Técnica, e da

identificacdo dos sistemas da edificacdo para manutencdo preventiva, como Marca, Prazo de

Garantia (PDG), propostos nos itens anteriores a esta etapa.

Quadro 6 - Exemplo da Planilha resumo

MNivel Sistema Item Descricdo Zona |Qid.|Un.] Material Especif. Marca PDG | Un.

: Piso ) : .

Piso L : Pisa Ladrilho Podotatil

. . . . podaotatil Area _ PCD
Pavimento Terreo Piso podotatil 8,5 | m*| podotatil; Alerta Externo o 2 e 3|anos
. | de concreto | Externa Acessibilidade
cimenticio argamassa | Vermelho 25x25
25%25cm

Fonte: Elaborado por Autor
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Esta planilha foi elaborada na ferramenta MS EXCEL a partir da exportacdo de
“Mapas” do software GRAPHISOFT ARCHICAD. Os mapas foram gerados individualmente
para cada sistema da edificacio (Ex: Mapa para Piso, para Cobertura, para
Impermeabilizacdo...) contido na estrutura de analise e foram compilados de forma unificada
no MS EXCEL.

8. Elaboracdo do Manual de uso, operacdo e manutencao

O manual de uso, operacao e manutencéo da edificacdo foi elaborado com a finalidade
de auxiliar os usuarios e gestores a garantir a durabilidade da edificacdo, orientar sobre os
cuidados de uso e quais acdes realizar em situacdes de emergéncia. Este manual encontra-se
no apéndice E deste trabalho.

Este documento foi elaborado conforme a estrutura apresentada na norma técnica NBR
14037 (ABNT, 2013) e contém os capitulos a seguir:

a) Apresentacdo: contém introducdo e defini¢des relevantes para entendimento do
manual

b) Garantias e assisténcia: Descreve 0s prazos de garantia para os diversos sistemas,
topicos que ocasionam perda de garantia e procedimento para assisténcia técnica
da construtora

c) Memorial descritivo: O memorial descritivo ndo estava no escopo do trabalho e

foi anexado o memorial descritivo do projeto elaborado pelo Estado

d) Fornecedores: Relagéo dos contatos dos fornecedores de material, concessionarias

e projetistas

e) Operacdo, uso e limpeza: descreve as informacdes de cuidados de uso e perda de

garantia de cada sistema do empreendimento

f) Manutencdo: aborda sobre o plano de manutencao preventiva, registro de acoes

de manutencéo e a importancia de inspecgdes periddicas

g) Informagbes complementares: apresenta informacbes gerais  sobre

conscientizacdo ambiental, seguranca, elaboracdo e entrega do manual e

atualizacdo do mesmo

Os prazos de garantia contidos no manual foram baseados nas diretrizes fornecidas

pela Norma Brasileira de Desempenho (ABNT, 2013) e foram agrupados por prazo.
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Como néo foi obtido acesso aos fornecedores de materiais e como uma concorréncia
publica ndo permite que sejam inseridas marcas antes do periodo de licitagdo, os fornecedores
inseridos sao ficticios ou séo referéncia de mercado.

As diretrizes de perda de garantia e cuidados de uso foram concebidas a partir do Guia
Nacional para a Elaboracéo do manual de uso, operagéo e manutencédo das edificagdes (CBIC,
2014) e foram adequados para os sistemas inseridos na edificagéo.

9. Elaboracdo do Plano de manutencéo preventiva

Para elaboracdo do plano de gestdo da manutencéo, foi observado na literatura, com
foco em manuais e normas técnicas, quais as periodicidades e os procedimentos a serem
realizados para que uma edificacdo permaneca exercendo sua funcdo perfeitamente até o fim
de sua vida atil.

O Manual de Areas Comuns (SINDUSCON, 2013) apresenta quais as acdes de
manutencdo e inspecado necessarias para cada um dos sistemas de uma edificacdo, desde 0s
sistemas mais basicos como instalacdes hidraulicas, como itens menos usuais como saunas.
Este material foi utilizado para a criagdo do plano de manutengdo preventiva, no qual foram
inseridas as colunas “Sistema”, “Periodicidade”, “Atividade”, “Responsavel” e “Local”,

Para isso, as informac0es relacionadas a manutencédo preventiva de todos os sistemas
gue constam na publicacdo foram transcritas para uma planilha. Apos isso, foram levantadas
quais as acdes eram necessarias para a edificacdo do CRAS de Biguagu/SC através da Planilha
Resumo, que contém todos o0s sistemas do projeto.

A partir da planilha resumo também foram identificados os “Locais” que deveriam
receber cada uma das inspe¢des e manutencdes, gerando um quadro de agdes agrupadas pela
periodicidade, as quais deveriam ser realizadas.

O Quadro 7 apresenta uma sintese do Plano de Gestdo da Manutencdo, que esta
inserido na sua totalidade no Apéndice F deste trabalho.
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Quadro 7 — Recorte do Plano de manutencéo preventiva

Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel |Local
Area externa, Circulagao,
Soleiras, Enceramento a fim de Embresa Copa, Recepgdo, Sala de
peitoris, manter uma camada ca zcitada Coordenacdo e Sala
pingadeiras protetora P multiuso; Janelas;
Cobertura;
. . Area externa, Circulacdo,
Soleiras, No caso de pecas polidas - ¢
. . Copa, Recepgdo, Sala de
peitoris, (ex.: pisos, bancadas de | Empresa ~
. . . . L Coordenacgdo e Sala
pingadeira e granito etc.), verificar e, |especializada .
b d L. multiuso; Janelas;
A cada 1 més | Pancada se necessario, encerar Cobertura;
. Verificar e limpar os ~
Instalagdes P , Manutengao
. ., .| ralos e grelhas das aguas Cobertura
hidrossanitarias .. Local
pluviais e calhas
. . . . | Recepcdo; S. At. Familiar;
Sistema de ar- | Realizar limpeza dos Manutencdo pe ~
. ) Sala de Coordenacdo; Sala
condicionado | componentes e filtros Local .
Multiuso
Sistema de ar- | Verificar todos os Manutencao

- . Todo o empreendimento
condicionado | componentes do sistema | Local

Fonte: adaptado de SINDUSCON (2013)

Para uma analise quantitativa do plano elaborado, foram desenvolvidos graficos na
planilha de MS EXCEL cujo plano de manutencdo preventiva foi desenvolvido gque relacionam
as caracteristicas das rotinas de manutencdo quanto ao tipo de equipe responsavel, sistema da
edificacdo e periodicidade da atividade. Estes gréaficos sdo apresentados no capitulo de

resultados.

10. Controle da manutencgéo preventiva

Além da criacdo do plano de manutencéo preventiva no formato de quadro, visando a
facilitacdo do uso do planejamento de forma madvel e o controle por parte de todos os usuarios,
0 planejamento foi transferido para a ferramenta GOOGLE AGENDA, onde as ag¢oes foram
inseridas conforme sua periodicidade, atribuindo a equipe responsavel por cada uma e anexando
um endereco para um formulario de controle da execucéo das tarefas.

A Figura 5 a seguir mostra o padrdo de um evento criado no GOOGLE CALENDAR

para auxiliar no controle da manutencdo preventiva da edificacéo.
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Figura 5 - Evento de verificacdo do nivel do reservatorio

Inst. Hidro. - Verificar

reservatorio

@ segunda-feira, 5 de nov
09:00 - 10:00

PGt
f '

Q®  Cobertura o localdoogan |

A 2 horas antes o] Notificogso aos usudrios l

Verificar o nivel dos reservatérios, o
funcionamento das torneiras de boia
e a chave de boia para contrgle de

nl‘Vel ’1 Notificacdo oos usuarios
Controle: https://goo.qgl/forms/

paxA8h1yZsE15bWc2 ';, =

Equipe de manutengao local

Fonte: elaborado por Autor

O formulério para controle da execucdo é bastante simples e tem o intuito de registrar
cada atividade conforme o que a ABNT NBR 5674 (2012) recomenda, provendo evidéncias da
efetiva implantacdo do programa. Os campos preenchidos no formulério sdo: Sistema, Nome
da atividade, data de realizacdo, equipe responsavel, nome do responsavel, custo desembolsado,
insumos utilizados e um campo para anexo de arquivos que comprovem a execucéo.

A Figura 6 a seguir mostra o formulario a ser preenchido pelas equipes de manutencao

de forma moével.
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Figura 6 - Formuléario de controle de manutencgédo preventiva

Nome da atividade conforme Insumos utilizados para a

Programa de Clisndisl agdo

manutengao preventiva -
Controle
Data de realizacdo

Frommeddno crado paea conrole das acdes 0o

Documento comprovante (Ex;
nota fiscal, ART, fotos, etc)

ranutencio preenties pars o CRAS Riguagy

Sistema ! 128
- ADD FILS
() 1-Cabertura (1] e
(O 2-Impermeabilizagio o Equipe responsavel pela Local da agao
= atividade -
() 3-Piso [_] A-Area extema coberta
() 4-Revestimento de parede [O) 8-Recepcio
~. 5 Solewas, peitors, pingadeiras ) . -
E O dhacaica [ C-sata muttiuso
O 6-Esquadrnias Nome do responsavel [) D-Espago Extemo Coberto
C) 7- Jarding [(] €-Circulacio
() 8- Instalacdes hidrossanitanias D) F-Sela de Atend
ala de Atendimento

(O 9-instalagbes elétricas Custo da atividade (RS) Familiar

O

() 10- Sistemna de ar-condicionado | G -Sanitdrio PNE Masculino

() Other: M - Sanitdrio PNE Ferminino

O

Fonte: elaborado por Autor

A planilha de controle é alimentada automaticamente pelas respostas do questionario
e esta localizada na nuvem. Desta forma, o gestor pode acessa-la de qualquer lugar com acesso
a Internet. Com o auxilio desta ferramenta, é possivel filtrar o custo investido por sistema, por
més e por equipe, além de uma forma eficaz de armazenamento de registros.

A Figura 7 a seguir mostra a planilha de controle das atividades de manutengao

preventiva.
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Figura 7 - Planilha de controle de manutencdo preventiva

] | Docamento
Eqube Insumas | comprovante
HNome Ga sviaace responzdvel Nome do | Custo da utizados  |{Ex nota Sscal
Timestamp | Sstema | conforme calendano| Data de realzacio (Més |pela atvdade | Tipo de rezponsdvel |atividade (RS) | pars 3 agho |ART fotos etc) |Local 08 aglo
12 .
12 -
12
12
12
12
12
[custotosr | 50.00] Rosurmo 09 custos Dor £518ma FESUMo o9 Cusies por local
1+ Cobertura $0.00 1 - Cobertura $0 00
Re3umo de custos por mis 2 - Impermaatiizaclo $0.00 2 - impermeabiizacio $0.00§
1 50.00 3-Pso $4.00 3-Pis0 5000
J $0 00 4 - Rovassmento 0% parade $0 00 4 - Revestimanto 0e pareds 30 00
5+ Soleiras, pedons. pingaderas ¢ 5 - Sclekas, petors
) 50.00! DINACas $0 00 pingadesas & SANCIGEE $0 00/
4 §0 00 6 - Esquadnas $0.00) 6 - Esgquacrias $0.00
5i $0 00 7 « Jaroing $0 00| 7 - Jardns $0 00f
8 $0.00! 8 - Instataches hicrossantdnas $0.00 § - imstalacdes hidrossantimas §0 00
T £0 00! 9 - Instataches dodtricas $0 004 9 - Instalagdes siélricas 30 004
8 $0.00{ 10 - S18ma 08 ar-CONNIL0 0 00 10 - Sistema 08 ar-C0AGO0NAGY 50.00}
o 50 00/
104 $0 00 Resumo de custos por 1ipo de oguide
11 50.00) Mantencio Local 20.00)
12 $0.00! Empeesa Capactada $0.00
Emgresa Especaiizacs $0 90

Fonte: elaborado por Autor

11. Resultados e analises

Os resultados deste trabalho foram obtidos através de uma andlise qualitativa dos
dados obtidos no decorrer do desenvolvimento do mesmo. Entre os dados citados estdo os
resultados das entrevistas realizadas, o desenvolvimento de um manual de uso, operacdo e
manutencgédo e um plano de manutencéo preventiva da edificagdo, com base nas informagdes do
modelo BIM.

Os principais resultados serdo expostos no capitulo a seguir.

12. Consideracdes Finais

Ao fim da analise completa do trabalho, foi possivel chegar a conclusdes que permitem
entender o funcionamento e quais as necessidades para uma manutencao que dé resultado para
uma edificacdo. Também sdo feitas sugestdes para que outros pesquisadores possam enriquecer

as pesquisas sobre o tema.
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4 RESULTADOS

O estudo de caso desenvolvido no trabalho busca apresentar as contribuicdes do
modelo BIM na gestdo de facilidades de uma edificacdo, com foco em sua manutencéo
preventiva. A seguir sdo descritos os resultados obtidos através da aplicacdo de entrevistas,
extracdo da planilha resumo, elaboragdo do manual de uso, operacdo e manutencdo e

planejamento de manutencéo preventiva, conforme proposto pela metodologia da pesquisa.

4.1 ENTREVISTAS

A fim de entender como ocorre 0 processo de manutencdo em instituicdes publicas e
empresas privadas de construcao civil da regido da Grande Floriandpolis/SC, foi elaborada uma
entrevista sobre manutencdo predial e BIM. As entrevistas realizadas encontram-se nos
apéndices A, B e C do trabalho.

A entrevista tem um carater qualitativo e foram entrevistados trés profissionais do setor
de manutencdo, sendo um deles de uma instituicdo publica, que refere-se ao entrevistado 1, e
os outros dois de duas construtoras da regido da Grande Floriandpolis, que sdo os entrevistados
2 e 3. O quadro com a sintese das caracteristicas de cada um dos entrevistados esta localizado
no Quadro 4 da secdo 3.3, referente a metodologia da pesquisa. Os resultados expostos a seguir

indicam o cenario atual da manutencdo em trés diferentes empresas ou instituicdes da regido.

4.1.1 Conhecimentos na area de manutencgao

Pode-se afirmar que € de conhecimento de todos 0s entrevistados a importancia de um
sistema de gestdo para manutencdo. Entretanto apenas as empresas privadas (B e C) afirmaram
possuir um sistema para efetivar a gestdo nos locais pesquisados. Em todo caso, a partir do
decorrer da entrevista, pode-se notar que apenas um dos entrevistados aplicava de fato a gestao
da manutencdo e buscava que 0s usuarios seguissem o plano proposto por eles de forma efetiva.

Ao tocar no assunto da Norma de Desempenho, foi constatado que o0 assunto nao esta
presente no dia-a-dia da maior parte dos entrevistados. Mesmo conhecendo a existéncia da
norma, os entrevistados 1 e 2 (A e B) a consideram um documento que tem funcionalidade
apenas para a qualidade da construcdo e ndo consideram ou ndo conhecem a importancia da

norma quanto a prazos de garantia e manutencéo.
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Apenas o entrevistado 3 possui um dominio da norma e demonstrou que a empresa
estd bastante preocupada com essa questdo, fornecendo materiais e cursos ao corpo técnico.
Além disso, essa pessoa afirmou que com o auxilio da norma € possivel planejar melhor a
manutencdo de cada sistema.

Em relacdo ao manual de uso, operacdo e manutencéo da edificagéo, os representantes
das empresas privadas, que séo os entrevistados 2 e 3, tém pleno conhecimento do documento
e sabem quais os itens que devem constar no mesmo, entretanto o responsavel pela manutencéo
na instituicdo publica afirma apenas saber da existéncia deste tipo de material e afirma que o
manual ndo é utilizado na instituicdo de atuacéo.

Falando sobre manutencéo preventiva e preditiva, pode-se perceber que 0s conceitos
ndo estdo muito claros para os entrevistados. O entrevistado 3 cita que ndo é realizada a
manutencdo preditiva nos empreendimentos da empresa, entretanto, a partir das respostas pode-
se aferir que ele o conceito ndo estd bem entendido e que ele entende como manutengéo
preventiva acOes que, segundo a literatura, séo de manutencgéo preventiva, por exemplo, limpeza
de calhas, e preditiva, por exemplo, inspe¢des na pintura. Os outros entrevistados ndo estdo
habituados com os conceitos.

Sobre os conceitos de prazo de garantia e vida Util, todos os entrevistados estéo
habituados com os temas, entretanto o entrevistado do setor publico ndo esté atento a diferenca
de garantia para os diferentes sistemas da edificacdo e ainda est4 acostumado com o prazo
genérico de 5 anos. Os entrevistados do setor privado conhecem que o prazo de garantia é
atrelado a cada um dos sistemas e, especialmente, o entrevistado 3 sabe que a norma de

desempenho sugere prazos de garantia.

4.1.2 Manutencéo dentro da instituicio

Todos os entrevistados possuem um procedimento para realizacdo de manutencéo
corretiva e ele ocorre, em geral, a partir de um pedido realizado pelo usuério através de um
sistema ou via e-mail, este pedido é entdo analisado pela equipe técnica e encaminhado para o
responsavel por cada sistema. Em seguida, o técnico responsavel pelo sistema realiza uma visita
ao local da patologia e observa as caracteristicas do problema, tomando nota de tudo. O passo
seguinte é retornar ao escritorio, levantar quais 0s insumos necessarios e, no caso da

construtora, avaliar se a responsabilidade é dela. Por fim, é agendada outra visita para execugao
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do servico de manutencdo. O procedimento ndo é exatamente 0 mesmo para todos 0S
entrevistados, entretanto todos eles seguem este fluxo padrdo de informagao.

E interessante ressaltar que apenas a construtora do entrevistado 3 utiliza os pedidos
de manutencao corretiva dos clientes como indicadores voltados para melhorias nos processos
construtivos da empresa e, além disso, ha a possibilidade de o cliente avaliar o atendimento
diretamente no sistema online.

Sobre a manutencdo preventiva, mesmo sendo unanimidade o pensamento de que a
manutencdo preventiva traz resultados positivos financeiramente a longo prazo, notou-se um
trabalho mais intenso da construtora do entrevistado 3 junto aos seus clientes. Apesar deste
servigo ndo ser de responsabilidade da construtora, a empresa cria um sistema de gestdo da
manutencdo preventiva e o incorpora a um software de gestdo condominial para instigar o0s
sindicos a aplica-lo. O entrevistado alega que esta iniciativa esta trazendo beneficios com a
diminuicdo de manutencdes corretivas por parte da construtora. O entrevistado 1 alegou que
ndo possui nenhum programa de manutencdo preventiva devido a escassez de recursos e 0
entrevistado 2 citou que a manutencgdo preventiva é de responsabilidade do cliente.

Falando sobre os principais desafios na carreira de manutencdo, os problemas mais
citados foram: (1) a falta ou a dificuldade de encontrar informagdes como o as built do que foi
construido da edificacdo e (2) a dificuldade em mudar a mentalidade dos usuérios de que a
manutencdo preventiva é importante e traz beneficios inclusive financeiros a edificagéo.

Ao perguntar sobre as principais causas das patologias encontradas nas obras, 0s
motivos citados foram a falta de manutencdo, problemas de projeto e especificacdo que
acarretam erros construtivos e vicios construtivos.

O entrevistado 3 passou por experiéncias de implantar o sistema de gestdo da
manutencdo em dois momentos: (1) desde a inauguragdo de um novo empreendimento e (2) a
partir de uma certa idade de outra edificacdo, e comenta que o primeiro é muito mais suscetivel
a adesdo ja que desde a inauguracéo da edificagdo os moradores acostumam-se mais facilmente
ao valor investido mensalmente.

As estratégias das empresas para diminuigdo de custos com manutencdo sao mais bem
definidas na empresa do entrevistado 3 através de um banco de dados de causas de patologias,
reunides entre equipes de obra e pos-venda transmitindo estes dados, revalidacdo de processos
construtivos, etc. A empresa do entrevistado 2 alega que com o registro das causas e patologias
encontradas sdo repensadas as maneiras de construir evitando que elas aparecam em novos
empreendimentos. Ja o entrevistado 1, que trabalha no setor publico, comenta que a instituicdo

ndo possui estratégias para minimizar estes custos.
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4.1.3 Manual de uso, operagdo e manutencao

Em relacdo ao manual de uso, operacdo e manutencdo, foi constatado que ambas as
empresas dos entrevistados 2 e 3 fornecem copias fisicas e digitais aos clientes e é realizada
uma explanag&o sobre seu conteido no ato da entrega de chave, mas é dado foco maior a entrega
do manual de areas comuns. Ambas citam que a entrega do empreendimento é feita com
treinamentos de sistemas técnicos, explanacéo e aplicacdo do plano de manutencdo preventiva,
etc. A instituicdo publica ndo recebe os manuais de uso e operagcdo das construtoras que
realizam os servicos e o departamento de projetos também ndo os elabora.

Apenas a empresa do entrevista 3 citou que sdo realizadas vistorias nos
empreendimentos para avaliacdo da situacdo e da execucdo dos planos de manutencdo. Neste
levantamento, notou-se que a atua¢do do sindico impacta bastante em relacdo a durabilidade
dos sistemas e uma experiéncia com sindico profissional se provou positiva.

Conforme citado anteriormente, o entrevistado 1 afirmou que a instituicdo nao possui
acesso a manuais de uso, operacao e manutencdo das edificacfes cuja manutencdo é gerenciada

pelo departamento.

414 BIM

A entrevista também levantou alguns aspectos relacionados ao BIM para entender qual
a maturidade da metodologia no mercado e qual o entendimento dos profissionais quanto a isso.
Pode-se constatar que a terminologia € bastante conhecida, porém apenas o entrevistado 3
entendia o conceito por tras da sigla.

Apesar deste conhecimento, pode-se notar que nenhum dos entrevistados utiliza a
metodologia em seu trabalho de manutencdo e que apenas na empresa do entrevistado 3 a
utilizacdo do BIM na fase de projeto encontra-se em fase inicial.

Foi unanimidade o pensamento que o BIM tem potencial para aumentar a qualidade
da construcdo, antecipar diversos problemas futuros e trazer uma melhor visualizagdo sendo
aplicado ao projeto e a execucao.

Apenas 0 entrevistado 2 ndo tinha conhecimento da utilizacdo do BIM pds-obra. Os
demais individuos citaram que as vantagens que podem ser trazidas com o BIM para

manutencdo sdo a existéncia de um banco de dados com todas as informagdes da construcéo
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dentro de um modelo e as informagdes contidas no manual de uso, operacdo e manutencao
poderiam estar incorporadas como informagdes. Apesar deste entusiasmo, foi comentado que

as empresas estdo muito longe de chegar a este ponto.

4.2 IDENTIFICACAO DOS SISTEMAS DA EDIFICACAO PARA MANUTENCAO
PREVENTIVA

A identificacdo dos sistemas da edificacdo para manutencdo preventiva foi realizada a
partir de ampla pesquisa na bibliografia e da selecdo dos sistemas para o0s quais séo indicadas
acOes de manutencéo preventiva.

O Quadro 8 mostra a sintese de quais sistemas da edificacdo do estudo de caso foram
considerados para a elaboracdo do plano de manutencao preventiva.

Quadro 8 — Sistemas analisados para manutengéo preventiva

Sistemas da edificacdo

1.1 Cobertura

1.11 Estrutura

1.1.2 Telha

1.13 Outro

1.2 Impermeabilizagdo
1.2.1 Manta

1.3 Piso

1.3.1 Piso ceramico

1.3.2 Piso podotatil de borracha
1.3.3 Piso podotatil cimenticio
134 Calgada em concreto
1.4 Revestimento de parede
1.4.1 Revestimento ceramico
1.4.2 Revestimento de argamassa
143 Pintura interna
1.4.4 Pintura externa

1.5 Soleiras, peitoris, pingadeiras e bancada
1.5.1 Soleira

1.5.2 Peitoril

1.5.3 Pingadeira

1.5.4 Bancada

1.6 Esquadrias

1.6.1 Esquadria de madeira

Fonte: Elaborado por Autor - Continua

Quadro 9 — Sistemas analisados para manutengéo preventiva - Continuagéo

‘ ‘ Sistemas da edificag¢éo ‘
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1.6.2 Esquadria de aluminio
1.6.3 Esquadria de aco

1.7 Jardins

1.7.1 Grama

1.8 Instalag¢des hidrossanitdrias
1.8.1 Esgoto

1.8.2 Agua fria

1.8.3 Recalque

1.84 Pluvial

1.8.5 Lougas

1.8.6 Metais

1.9 Instalagoes elétricas
1.9.1 Cabos

1.9.2 Acabamento

1.9.3 Quadros e disjuntores
1.9.4 Luminarias de emergéncia
1.10 Sistema de ar-condicionado
1.10.1 Split
1.10.2 Condensador
1.10.3 Tubulacdo

Fonte: Elaborado por Autor (2013)

A partir desta selecdo, foi possivel notar que a maioria dos sistemas de uma edificacdo
necessitam de manutencdo preventiva mesmo que em periodicidades maiores.

S&0o poucos os sistemas que ndo necessitam de manutencgdes periddicas, por exemplo
estrutura e sistema de vedacdes verticais. Em todo caso, mesmo sem acles de manutencéo
preventiva definidas, estes sistemas da edificacdo devem estar sujeitos aos cuidados de uso para

garantir que cheguem a sua vida util de projeto.

4.3 EXTRACAO DE INFORMACOES E VARIAVEIS DO MODELO BIM

As variaveis extraidas do modelo BIM foram: nivel, zona, quantidade, material de
construcdo e especificagcdes técnicas. “Nivel” e “Zona” buscam identificar o local exato da a¢ao
a ser tomada no modelo BIM. A varidvel “Quantidade” busca possibilitar que o gestor
quantifique os servicos a serem realizados, e tem uma contribuicdo direta no orcamento e
também na gestdo da manutenc¢do. As informagdes “Material de construciao”, “Especificagdes
Técnicas” tém como objetivo identificar as caracteristicas de determinado sistema ou item e

buscar manté-las a partir da manutencédo preventiva.
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Foi notada certa dificuldade para encontrar especifica¢fes técnicas ja que diferentes
elementos possuem informacdes relacionadas a isso em campos diferentes. Inclusive, em alguns
casos, as especificacbes técnicas foram completadas a partir do memorial descritivo. Desta
forma, ¢ aconselhado que exista um campo chamado “Especificagao Técnica” para resumir as
informacdes relevantes de cada componente existente no modelo BIM.

Outras varidveis importantes para gestdo da manutencdo preventiva também néo
estavam presentes no modelo e elas estdo descritas no item Elaboracdo do Manual de Uso,
operacao e Manutencéo.

Para facilitar o processo, seria interessante que os proprios fabricantes dos
componentes inserissem as informacdes diretamente em blocos, permitindo uma padronizagéo

e reducdo do trabalho de construtores e projetistas na atualizacdo das informac6es no modelo.

4.4 ELABORACAO DA PLANILHA RESUMO

A Planilha Resumo foi elaborada para os sistemas da edificacdo que necessitam de
manutencdo preventiva através da extracdo das variaveis do modelo BIM e agrupamento das
informagdes em um ambiente onde fosse possivel trabalhar os dados de forma analitica e
familiar, inclusive, para profissionais que ndo sdo do ramo de engenharia civil e arquitetura.
Algumas informagdes julgadas importantes, como Marca e Prazo de garantia foram inseridas
manualmente na planilha a fim de auxiliar na elaboracdo do plano de manutencdo e manual,
uma vez que ndo havia informacdo incluida no modelo para estas variaveis.

A planilha, disponivel no apéndice D, se mostrou suficiente para a elaboragdo do plano
de manutencdo preventiva e para 0 manual de uso, operacdo e manutencdo. Além disso, a
utilizacdo dela se mostra uma alternativa de baixo custo para gestédo do empreendimento a partir
das informagGes do modelo BIM, j& que ndo hé necessidade de compra de software.

A elaboracdo da planilha resumo foi facilitada pelo uso da ferramenta BIM
GRAPHISOFT ARCHICAD, através da extracdo das informagfes do modelo para uma
planilha do MS EXCEL. E importante destacar que essa contribuicdo pode ser bastante
vantajosa para a etapa de manutencéo predial, visto que as informagdes presentes no modelo
podem ser facilmente sintetizadas em uma planilha como a proposta nesta pesquisa.

Apesar das vantagens, a utilizacdo de planilhas € limitada pela dificuldade de
visualizagéo da edificacéo e a utilizagdo de um software para a finalidade de manutencéo pode

ser uma boa alternativa para isto.
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45 ELABORACAO DO MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO

O principal resultado da elaboracdo do manual de uso, operacdo e manutengédo
elaborado para o estudo de caso esta inserido no Apéndice E.

Nesta secdo serdo abordadas as informagdes contidas no modelo que foram utilizadas
para a elaboragdo do manual e serdo feitas propostas de informacfes a serem inseridas no
modelo para enriquecer e facilitar a confeccdo do manual.

O Quadro 10 mostra as informag6es recomendadas pela norma ABNT NBR 14037

(ABNT, 2011) que serdo os itens avaliados nesta secéo.

Quadro 10 — Sugestdo de disposicdo de conteudos

Capitulo SubdivisOes
indice
1. Apresentacdo Introdugao
Definigdes
2. Garantias e assisténcia técnica Garantias e assisténcia técnica
3. Memorial descritivo Memorial descritivo

Relacdo de fornecedores

4. Fornecedores Relagdo de projetistas

Servicos de utilidade publica

Cobertura

Impermeabilizagao

Pisos

Revestimento de paredes

Soleiras, peitoris, pingadeiras e bancadas

5. Operagao, uso e limpeza Esquadrias

Jardim

InstalacGes hidrossanitarias

Instalagdes elétricas

Sistema de ar-condicionado

Vedacdo e estrutura

Programa de manutencdo preventiva

6. Manutengao Registros

Inspecdes

Fonte: Adaptado de ABNT (2011) - Continua

Quadro 11 — Sugestéo de disposi¢do de contetidos - Continuagéo

Capitulo Subdivisoes

7. Informacdes Meio Ambiente e sustentabilidade
Complementares Seguranca




66

Operacao dos equipamentos e suas ligacdes
Documentacao técnica e legal

Elaboracao e entrega do manual

Atualizacdo do manual

Fonte: Adaptado de ABNT (2011)

451 Apresentacgédo

O capitulo de introducdo do manual de uso, operacao e manutencéo de uma edificacédo
deve conter uma breve introducdo sobre o empreendimento e defini¢cbes importantes para o
perfeito entendimento do manual.

Pode-se afirmar que o modelo BIM da edificacdo continha todas as informacdes
necessarias para esta secao ja que ela é bastante subjetiva e informacgdes como ambientes e area
construida estdo presentes na maquete tridimensional no software GRAPHISOFT
ARCHICAD.

As informacdes relacionadas a defini¢cBes ndo estdo contidas no modelo, porém elas

ndo se enquadram.

45.2 Garantias e assisténcia técnica

O capitulo de Garantias e Assisténcia Técnica deve conter informacGes relacionadas a
prazos de garantia, perda de garantia e procedimento para assisténcia técnica.

As informag0es relacionadas a Prazo de garantia ndo estavam inseridas no modelo,
todavia a partir da identificacdo de cada um dos componentes foi possivel assimilar os prazos
de garantia. Este parametro pode ser uma variavel importante a ser inserida no modelo, bem
como, qual o inicio do prazo de garantia e para quais caracteristicas 0 prazo esta relacionado,
por exemplo, para paredes de vedacdo o prazo de garantia € de 5 anos quanto a sua seguranga
e integridade.

@)

Quadro 12 seguir mostra uma sugestdo de variaveis a serem inseridas no modelo.

Quadro 12 - Sugestdo de variaveis para Prazo de Garantia

Componente Variavel Exemplo

Revestimento ceramico Inicio do prazo de garantia 10/10/2018
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Prazo de Garantia 1 2 anos

o Revestimentos soltos,
Caracteristica Prazo de
gretados e desgaste

Garantia 1 _
excessivo
Prazo de Garantia 2 3 anos
Caracteristica Prazo de Estanqueidade de fachada e
Garantia 2 pisos molhaveis

Fonte: elaborado por autor

Sobre as clausulas de perda da garantia, embora sejam relacionadas diretamente com
cada componente, para o autor, ndo é considerado relevante a insercdo delas no modelo pois o
volume de texto € grande e sua principal finalidade é que o usuério as conheca a fim de evitar
que a garantia seja interrompida, desta forma, ndo agregaria ao modelo.

Em relacdo ao procedimento para assisténcia técnica, ndo € interessante sua insercao
no modelo, pois sua finalidade é orientar o usuario como proceder em casos de necessidade de

assisténcia.

45.3 Memorial descritivo

O capitulo de Memorial Descritivo deve apresentar uma descri¢cdo escrita e ilustrativa
da edificacdo “como construida” contendo aspectos importantes para o usudrio, desenhos
esquematicos mostrando localizagdo das instalacdes, descricdo dos sistemas e equipamentos,
cargas maximas admissiveis em circuitos elétricos, cargas estruturais e relacdo dos
componentes de acabamentos.

Mesmo que o memorial descritivo ndo tenha sido parte do escopo do trabalho, pode-
se afirmar que as informagdes contidas no modelo compreendem boa parte das informagoes
necessarias para o memorial descritivo. E necessario que a incorporadora atualize as
informagdes para garantir que contenha as informagdes as-built.

No modelo da edificacdo, ndo foram identificadas informagdes como marcas e
especificacbes técnicas completas dos acabamentos, isto pode ser explicado, pois como a
edificacdo do estudo de caso € publica, o Edital de concorréncia ndo pode citar marcas. Outros

parametros que nao foram identificados séo as cargas maximas nos circuitos elétricos e cargas
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estruturais maximas, ja que os projetos estruturais e elétricos foram realizados nos software
ALTOQI EBERICK e ALTOQI ELETRICO e foram importados para 0 GRAPHISOFT

ARCHICAD através do padrdo IFC e ndo incorporaram estas variaveis.

O Quadro 13 mostra uma sugestao de variaveis a serem inseridas no modelo.

Quadro 13 - Sugestdo de variaveis para Marca

Componente Variavel Exemplo
Fornecedor Deca

Vaso Sanitario Linha do produto LK Tecno

Cddigo de referéncia P.380.17

Fonte: elaborado por autor

45.4 Fornecedores

O capitulo de Fornecedores deve fornecer contatos de fornecedores de materiais,
projetistas e concessionarias.

As informacgdes necessarias para elaboracdo desta etapa do manual ndo estavam
inseridas no modelo, todavia devem ser inseridas pela construtora apds o fornecimento dos
materiais ja que nao faz parte do processo de projeto.

O Quadro 14 seguir mostra uma sugestdo de variaveis a serem inseridas no modelo.

Quadro 14 - Sugestdo de variaveis para contato de fornecedores

Componente Variavel Exemplo
Fornecedor Deca
Vaso Sanitario Telefone (XX) XXXX-XXXX
Endereco P.380.17

Fonte: elaborado por autor

455 Operagdo, uso e limpeza

O capitulo de operacdo, uso e limpeza deve descrever o0s principais cuidados de uso de
cada um dos sistemas da edificacdo, aces de manutencdo preventiva e condi¢cdes adicionais de

perda de garantia.



69

Como cada componente possui sua caracteristica particular de acdo a ser tomada, a
insercdo das periodicidades e acdes que devem ser tomadas de forma preventiva pode auxiliar
no planejamento e localizacdo das atividades a serem desempenhadas.

O Quadro 15 mostra uma sugestao de variaveis a serem inseridas no modelo.

Quadro 15 - Sugestdo de variaveis para manutencdo preventiva

Componente Variavel Exemplo

Manutencéo preventiva

(7 dias)
Manutengao preventiva
(30 dias) ]
Manutengdo preventiva Efetuar limpeza geral das
(3 meses) esquadrias

Manutencéo preventiva

(6 meses)

_ . Inspecionar funcionamento e
Esquadria de aluminio o o
verificar lubrificacdo, reapertar
Manutencdo preventiva | parafusos, verificar presenca de

(1 ano) fissuras e fixacdo dos caixilhos,
verificar vedagdes e fixacao dos

vidros,

Manutenc&o preventiva

(2 anos)

Manutengdo preventiva

(3 anos)

Fonte: elaborado por autor

Apesar de cada componente possuir condi¢des de perda de garantia e cuidados de uso
distintos, acredita-se que ndo seja interessante inseri-los no modelo por ndo possui grande
utilidade. Destaca-se a sugestdo de atribuir essa responsabilidade aos fornecedores, que ja

poderiam disponibilizar blocos com essas informagdes incorporadas.
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45.6 Manutengdo

O capitulo de Manutencéo é dividido em Plano de manutencdo preventiva, registros
destas acdes e inspecdes.

As informagdes necessarias para elaboracdo do plano de manutencgéo preventiva foram
encontradas no modelo e permitiram que fosse criado um planejamento eficaz. Conforme foi
citado anteriormente, pode ser interessante a inclusdo das periodicidades de manutencdo no
modelo.

Como as informacGes de inspecdes e registro da manutencgéo sdo procedimentos que

devem ser executados, ndo € interessante que 0s mesmos sejam inseridos no modelo.

4.5.7 Informacbes complementares

O capitulo de Informagbes Complementares apresenta informagdes sobre meio
ambiente, seguranca, documentacdo técnica e legal, elaboracdo e entrega do manual e
atualizacdo dele.

Como grande parte destas informacbes sdo procedimentos, informagdes gerais e

formas de orientar o usuério ndo ha vantagens em inseri-los no modelo.

46 ELABORACAO DO PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA

O principal resultado da elaboracéo do plano de manutengéo preventiva elaborado para
0 estudo de caso esta inserido no Apéndice F.

Os gréficos a seguir foram elaborados a partir da planilha de MS EXCEL cujo plano
de manutencao preventiva foi elaborado e tém como objetivo quantificar as informacdes obtidas
para as manutencdes. A partir da analise do Grafico 1, é possivel constatar que cerca de 75%
das rotinas de manutencdo tem periodicidade maior do que 6 meses. Estas atividades sdo
relacionadas a todos os sistemas e o grafico busca quantificar qual a variedade de rotinas de

acordo com a periodicidade delas.
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Gréfico 1 - Periodicidade de manutencéo

Periodicidade de manutencao

* Danamente {verio)

» A cada 2 daas {inverno)

» A cadasemana
Acada 1 mes

= A cada A5 dias

® A cada 2 meses

w4 cada 3 moeses

» A cada b mases

® Acadal ano

® A cada 2 anos

= A cada 3 anos

Fonte: Elaborado por autor

Além disso, pode-se observar que a entre 52 rotinas de manutencdo preventiva, as
quais compdem o plano de manutencdo preventiva, 27 (52%) devem ser executadas pela equipe
de manutencdo local da edificacdo. Isto é relevante pois a maior parte das a¢gdes de manutencao
preventiva possuem um custo com méao-de-obra reduzido e que, usualmente, ja esta presente.

O Grafico 2 apresenta a quantidade de rotinas de manutencdo para equipe de

manutenc&o local, empresa capacitada e empresa especializada.

Gréfico 2 - Equipes responsaveis pela manutencéo

Equipes responsaveis pela
manuteng¢ao

teng: OCa esa capacitad Empresa especializac
B Manutencdo Local wmEmpresa capacitada ® Empresa especalizada

Fonte: Elaborado por autor
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Outro ponto observado é que a maior parte das rotinas de responsabilidade de empresas
capacitadas ou terceirizadas possuem periodicidade maior do que seis meses e, desta forma, as
acOes que exigem maior especializacdo e, normalmente, possuem um custo unitario maior, ndo
se repetem com frequéncia.

O Gréfico 3 mostra a periodicidade de manutengdes preventivas para cada tipo de
equipe.

Gréafico 3 — Periodicidade de manutencédo por equipe

Periodicidade de manutencao por equipe

7
Y

Fonte: Elaborado por autor

Também pode-se notar através do grafico 4 que os sistemas com maior quantidade de
rotinas de manutencao sdo instalacfes hidrossanitarias, revestimento de paredes e esquadrias.
Isto pode ser explicado pela variedade de componentes nestes sistemas e porque patologias
encontradas neles podem causar problemas mais graves e onerosos para a edificacdo, desta
forma, devem ser tratados de imediato.

O Grafico 4 apresenta a porcentagem de rotinas de manutengdo que cada sistema da

edificacdo apresenta.
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Gréfico 4 — Rotinas de manutengdo por sistema da edificacdo

Rotinas de manutencao por sistema da edificacao

W Esquadaias
| Cobertura

B impermeabifizagdo

Fonte: Elaborado por autor

4.7 CONTROLE DA MANUTENCAO

Tdo importante quanto o planejamento, o controle é essencial para garantir que a
manutencdo esteja sendo realizada de forma adequada. Para o estudo de caso deste trabalho, foi
elaborada uma ferramenta de controle das rotinas de manutencdo conforme comentado no
capitulo de metodologia.

O cadastro das rotinas em um sistema como 0 GOOGLE CALENDAR traz vantagens
relacionadas a visualizacdo remota das atividades a serem realizadas, possibilidade de enviar
notificacBes via e-mail ou diretamente no smartphone dos usuarios, gestores e equipe que
realizara os servigos e um acesso direto ao formulario de controle.

O sistema de registro das atividades a partir de um formulario na plataforma GOOGLE
DOCS permite que ele seja preenchido de qualquer smartphone ou computador. O formulario
permite que sejam inseridos informagdes e anexos, como notas fiscais, ARTs em formato
digital, etc. Desta forma, diminui-se a possibilidade de perda de informagdes que registrem que
a manutencdo foi executada é bastante reduzida.

Além disso, os campos preenchidos permitem identificar os locais que receberam
manutencdo, custo atribuido a ela, insumos utilizados, qual o responsavel pela execucdo do
servigo, anexar comprovantes de execucdo e qual a equipe que realizou o servigo.

Desta forma, os dados podem ser armazenados com finalidade de comprovacéo e

também para analises financeiras.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

5.1 QUANTO AO ALCANCE DOS OBJETIVOS

a) Objetivo geral: Verificar a contribuicdo do modelo BIM para a manutencdo
preventiva, atraves de um estudo de caso para edificacdo do CRAS Biguacu/SC.

O objetivo geral do trabalhou foi alcancado e foi possivel verificar qual a contribuicéo
do modelo BIM para a manutencdo preventiva, em especial, para a edificacio do CRAS
Biguacu/SC.

E possivel afirmar que a tecnologia BIM, mesmo que sendo um interesse em comum
no mercado, se encontra em um periodo de implementacdo no Brasil e também na Grande
Floriandpolis e, até entdo, a sua utilizacdo para manutencao de edificacdes é bastante reduzida,
conforme respostas obtidas dos entrevistados nessa pesquisa.

Percebe-se pelos resultados da pesquisa, que a maioria dos sistemas de uma edificacédo
necessitam de manutencdo preventiva mesmo que em periodicidades maiores, conforme
apresentado no decorrer do trabalho. Com isso, 0 uso do processo BIM que estad em adocéo no
pais principalmente em etapas anteriores a estudada (modelagem 3D, 4D e 5D), pode contribuir
nesta etapa de manutencao.

A principal vantagem da metodologia BIM é um modelo que agrupa todas as
informacBes de uma edificacdo e permite a visualizacdo disso em um ambiente tridimensional.
Entretanto, é imprescindivel que em cada parte do processo ocorra a atualizagdo do modelo e
que as informacdes deste sejam precisas em relacdo a edificacéo real.

Desta forma, o0 modelo BIM poderia ser utilizado durante todo o ciclo de vida da
edificacdo, pois contém informacdes Uteis que auxiliam no controle e na gestdo da manutengéo
preventiva do edificio (Manual e Plano de Manutencdo). Este trabalho apresentou um
procedimento para uso do modelo BIM através de ferramenta de autoria, neste caso
GRAPHISOFT ARCHICAD, mas sabe-se que outras ferramentas especificas para gestdo da
manutencdo em BIM poderiam contribuir também com esta etapa e podem ser objeto de estudos

futuros.

b) Objetivos especificos:
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e Entender de forma qualitativa como acontece a gestdo da manutencao e a

maturidade do BIM no mercado

Através de entrevistas realizadas com responsaveis do setor de manutencdo de
empresas privadas e instituicdes publicas foi possivel entender como ocorre a manutencgéo
preventiva e 0 BIM no mercado de trabalho.

Foi unanimidade entre os entrevistados o interesse sobre a tecnologia BIM e que a
metodologia pode contribuir com qualidade da construcdo, antecipar problemas futuros e trazer
uma melhor visualizacdo do projeto, entretanto em todos os casos a maturidade do BIM dentro
das instituicbes demonstra-se bastante inicial.

E interessante destacar também que os entrevistados declararam que os motivos das
patologias encontradas em obra devem-se a falta de manutencéo, aos problemas de projeto e a
especificacbes que acarretam erros construtivos e vicios construtivos. Sabe-se que todos 0s
entrevistados realizam a manutencdo corretiva em suas obras, e espera-se que com a adocdo
futura do processo BIM na etapa de manutencédo realizem a manutengédo preventiva facilitada
pelos modelos BIM, e que os modelos possam também contribuir para minimizar as patologias
em obras e as causas apontadas pelos entrevistados, em especial a mencdo dos problemas

relativos aos projetos.

e Desenvolver um manual de uso, operacdo e manutencao para a edificacdo do
CRAS Biguagu/SC com base no modelo BIM

O desenvolvimento de um manual de uso, operagcdo e manutencédo para a edificagéo
foi bastante importante para a edificacdo ja que se notou que edificagdes publicas usualmente
nédo possuem este tipo de documento. O manual possui uma funcao educativa muito importante
para a durabilidade da edificacdo e ensina aos usuarios quais os procedimentos principais em
casos de emergéncia, deveres do usuario, etc.

Na elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutengéo do CRAS, percebe-se que
modelo BIM utilizado neste caso de estudo trouxe informagdes que contribuem para introducéo
do manual e para 0 memorial descritivo. Sugere-se que informacdes sobre perda de garantia e
assisténcia técnica ndo precisam ser atribuidas diretamente no modelo BIM, mas outras
informagdes como a marca, linha e codigo, bem como periodicidade de manutencéo poderiam

ser incorporadas no modelo, para contribuirem com a etapa de manutencgéo da edificacao.
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Para facilitar o processo, conforme ja mencionado no trabalho, seria interessante que
os proprios fabricantes dos componentes utilizados na etapa de modelagem tridimensional
paramétrica inserissem as informacdes diretamente em blocos, permitindo uma padronizacao e
reducdo do trabalho de construtores e projetistas na atualizacdo das informacoes relativas a

manutengdo no modelo.

e Desenvolver um plano e controle de manutengéo preventiva para a edificacao
do CRAS Biguacu/SC com base no modelo BIM

O desenvolvimento de um plano e controle de manutencédo preventiva para edificacdo
permitiu identificar quais os sistemas que demandam mais atengdo quanto a manutengéo e
servem como ferramenta para o gestor planejar as atividades e controlar a execucéo delas.

Pode-se notar que grande parte do plano de manutencdo € de responsabilidade da
equipe de manutencao local e que mesmo que atividades simples tém sua importancia para
evitar que as patologias se agravem.

Sugere-se a elaboracdo deste Plano de Manutencdo para sintetizar as informagoes
obtidas nas etapas anteriores, inclusive aquelas retiradas do modelo BIM (sistema e
componentes), e integra-las com as informac@es relacionadas a manutencéo preventiva predial

(atividade, responsavel e local da manuteng&o).

e ldentificar as informacdes existentes e faltantes no modelo BIM para realizagao
da gestdo da manutengéo.

A partir da elaboracdo do plano de manutencdo preventiva e do manual de uso,
operacdo e manutencdo da edificacdo foi possivel identificar quais as informacdes relevantes
para a gestdo da manutencao e localizar aquelas que estavam contidas no modelo, mencionadas
especialmente nos itens 4.3 e 4.5.

E importante que estas informagbes sejam fidedignas as informacBes do
empreendimento construido e que elas sejam sempre atualizadas em caso de qualquer mudanca.
Uma boa parte das informagdes devem ser inseridas simultaneamente a construcéo para que o

gestor da manutencdo possua acesso a elas na fase pds-obra.
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5.2 CONCLUSAO

O trabalho também foi de grande importancia para o entendimento do que é BIM e
suas aplicacbes. A partir da revisdo de literatura, tornou-se claro a necessidade de um
planeamento de manutengdo e um uso adequado das edificacBes para que sua vida Gtil de projeto
seja atingida e que sua durabilidade seja estendida. Também pode-se compreender como o BIM
e a tecnologia podem auxiliar no processo de planejamento e controle da edificacéo.

Em resumo, é notavel que para facilitar a gestdo da manutencdo o modelo tenha um
nivel de desenvolvimento bastante avangado e isto demanda tempo e sincronia entre as equipes
envolvidas em sua construcdo. Além disso, é necessario que todas as informagfes estejam
atualizadas e em acordo com o empreendimento construido, ou seja, € preciso que exista um
modelo as built da edificacdo para afim de contribuir para a gestdo da manutencao.

Como alternativas para trabalhos futuros, é sugerida a exploracao de outros setores da
gestdo de facilidades, voltados para a operacdo, com a utilizacdo do modelo BIM e avaliagéo
de quais as informacGes devem estar presentes no modelo para que isto ocorra de forma eficaz.

Outra sugestdo de para pesquisa é a modelagem de um projeto com as informacdes
necessarias e utilizacdo de software BIM 7D para a simulacdo da operacdo e manutencdo da
edificacdo, avaliando quais os beneficios destas ferramentas.

Outra abordagem relacionada ao tema de facilities management seria a criacdo de um

arquivo COBie para uma edificacéo.
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APENDICE A — Entrevista 1

Parte 1 - DADOS GERAIS DA EMPRESA

NOME DA EMPRESA/INSTITUICAO: INSTITUICAO PUBLICA 1
LOCALIZACAO: Floriandpolis - SC

NUMERO DE FUNCIONARIOS (Total): 5813

NUMERO DE FUNCIONARIOS NO SETOR DE MANUTENCAO: 21
AREA DE ATUACAO: Manutencio e Infraestrutura

TEMPO DE ATUACAO: 15 anos

CARGO: Diretor

ESCOLARIDADE: Engenheiro Civil

ENTREVISTA REALIZADA EM: 01/10/2018

Parte 2 — CONHECIMENTOS NA AREA DE MANUTENCAO E OPERACAO DE
EDIFICACOES

1 COMO VOCE ENTENDE/INTERPRETA UM SISTEMA DE GESTAO DA
MANUTENCAO?

R: Acredito que seja bastante importante a utilizacdo de um sistema de gestdo da manutencao,
mas a instituicdo ndo possui nenhum sistema para isso. Estamos tentando buscando desenvolver
um sistema para identificar as manutencdes, os locais onde é necessario e o tipo de manutencao
que é feito 14. Inclusive, ndo ha o controle se a manutencdo € repetitiva em certo local, por

exemplo.
2 VOCE JA TEVE CONTATO COM A NORMA BRASILEIRA DE DESEMPENHO
EM EDIFICACOES? NA SUA OPINIAO, QUAL A IMPORTANCIA DESTA

NORMA PARA A MANUTENCAO PREDIAL?

R: Muito pouco contato e ndo saberia informar a importancia para a manutencao predial..
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3 VOCE SABE O QUE E O MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO DE
UMA EDIFICACAO E QUAIS OS ITENS QUE DEVEM ESTAR PREVISTO
NELE?

R: Sei que existe, mas ndo sabe informar quais 0s itens que devem estar previstos.

4 COMO VOCE INTERPRETA OS TERMOS MANUTENCAO PREVENTIVAE
PREDITIVA?

R: Nao sei informar o conceito de ambos, mas acredito que ambas tenham sua importancia.

5 VOCE ESTA HABITUADO AOS CONCEITOS DE PRAZO DE GARANTIA E
VIDA UTIL? EXPLIQUE-OS DE FORMA SUSCINTA.

R: Sim, prazo de garantia € quando a empresa entrega a obra e a garantia é cobrada por cinco
anos apos a entrega. Nao estou habituado aos prazos de garantia para cada sistema de acordo

com a norma de desempenho.

Parte 3 - SOBRE A MANUTENCAO PREDIAL DENTRO DE SUA
EMPRESA/INSTITUICAO

6 PODERIA DESCREVER DE FORMA RESUMIDA COMO E PROCEDIMENTO
DE GESTAO DA MANUTENCAO OU COMO E FEITA NA SUA
EMPRESA/INSTITUICAO?

R: N&o ha procedimento de gestdo da manutencdo. N&o estamos conseguindo fazer uma
manutencéo preventiva devido a grande demanda de manutencao corretiva. Ha4 um sistema para
solicitacdo de manutencdo corretiva, o usuério da entrada no pedido, o pedido € recebido e
encaminhado para cada setor responsavel, um técnico vai ao local para verificar o que esta

acontecendo e avaliar o que deve ser feito e volta depois para execugdo do servico

7 HAPROCEDIMENTOS INTERNOS PARA A GESTAO DA MANUTENCAOQ?
QUAIS SAO ELES E COMO OCORREM?
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R: H& procedimentos para pedidos, mas ndo hd um armazenamento de informagdes que

funcione bem. Os dados sdo armazenados em uma planilha de excel, mas ndo h4 integracéo.

8 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO EM SUA
EMPRESA/INSTITUICAO? VOCE ACREDITA QUE ISTO E IMPORTANTE?

R: O planejamento é importante, mas ndo ocorre na instituicdo. SO sdo realizados

procedimentos de manutencdo corretiva.

9 AO LONGO DE SUA CARREIRA, QUAIS OS DESAFIOS JA VIVENCIADOS
POR VOCE RELACIONADO A GESTAO DA MANUTENGCAO DE UMA
EDIFICACAO?

R: Os principais desafios ja vivenciados sdo relacionados a falta de informaces, por exemplo,
h& muitos problemas com vazamento de agua. Na (...), ndo tinha mais agua na caixa d’agua e o
hidrémetro ndo parava de rodar. Foi identificado que havia um vazamento, mas ndo se sabia
onde, desta forma, foi esquecida a rede antiga e foi refeita uma rede. E impossivel fazer uma

acao de manutengéo coerente sem as informacoes.

10 VOCE ACREDITA QUE A UTILIZACAO DE MANUTENCOES PREVENTIVAS
E PREDITIVAS PODEM REDUZIR A NECESSIDADE DE MANUTENCOES
NAO PROGRAMADAS E REDUCAO NOS CUSTOS TOTAIS COM
MANUTENCAO?

R: Com certeza, quando vocé resolve o problema antes de acontecer, fica bem menos oneroso.
11 COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA NA
EMPRESA/INSTITUICAO? COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA

NA EMPRESA/INSTITUICAO?

R: N&o ocorre.
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12 NO CASO DE UMA MANUTEN(;AO, HA DIFICULDADE EM ENCONTRAR
INFORMAGCOES (como plantas, especificagdes técnicas, etc) NECESSARIAS PARA
TOMADA DE UMA DECISAO MAIS EFICAZ PARA A ACAO DE
MANUTENCAQO?

R: Ha bastante dificuldades, pois, a instituicdo, em sua maioria, ndo possui os projetos

atualizados.

13 VOCE SABE INFORMAR QUAL O CUSTO DE MANUTENGCAO MEDIO
ANUAL DA SUA EMPRESA COM MANUTENCAO?

R: O valor de manutencéo investido no ano de 2017 foi de 5,1 milhGes de reais. Este valor foi

sendo reduzido devido aos cortes de gastos do governo federal.

14 A EMPRESA/INSTITUICAO POSSUI ALGUMA ESTRATEGIA PARA
MINIMIZAR OS CUSTOS COM MANUTENCAO?

R: N&o hé estratégia para minimizar os custos com manutencao.

Parte 4 —- SOBRE O MANUAL DE OPERACAO E SUA
IMPORTANCIA

15 OS USUARIOS DAS EDIFICACOS AS QUAIS A EMPRESA CONSTRUIU OU
ADMINISTRA FORAM ORIENTADOS SOBRE A EXISTENCA E UTILIZACAO
DOS MANUAIS DE USO, MANUTENCAO E OPERACAO? COMO OCORRE A
ORIENTACAO AOS USUARIOS SOBRE O USO DO MANUAL?

R: O setor de projetos e fiscalizagdo deveria entregar o0 manual para o departamento poder

utiliza-lo para realizar as manutengdes, mas isso nédo é feito e 0 manual ndo existe.

16 OS USUARIOS DA EDIFICACAO UTILIZAM ESTE MANUAL PARA
CONHECIMENTO DE SEUS DEVERES COMO USUARIOS, POR EXEMPLO,
PARA MANUTENCAO E LIMPEZA DAS EDIFICACOES?
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R: Ndo h4 manual

17 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO COM BASE NO
PRAZO DE GARANTIA E VIDA UTIL DA EDIFICACAONA SUA EMPRESA?

R: Ndo ha planejamento.

18 EM GERAL, AS PATOLOGIAS DESENVOLVIDAS NAS EDIFICACOES SAO
IDENTIFICADAS DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DA EDIFICACAO?

R: Depende, algumas ocorrem dentro e outras ocorrem depois. Grande parte daguelas que o
ocorrem dentro do prazo de garantia sdo devido a algum erro construtivo e outras ocorrem mais
tarde, porém sdo cronicas. Por exemplo, uma infiltracdo que ocorre devido a um problema de

concepcao da cobertura.

19 QUAIS SAO AS PRINCIPAIS CAUSAS DE PATOLOGIAS IDENTIFICADAS
DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DE UMA EDIFICAQAO? (Ex: problemas
construtivos, uso inadequado, falta de manutencéo, etc.)

R: As principais causas sao infiltracdo e problemas de ar-condicionado.

Parte 5 — SOBRE A GESTAO ATRAVES DO USO DE BIM

20 VOCE JA OUVIU FALAR SOBRE O USO DO BIM?

R: Ja ouvi falar de uma forma muito superficial, mas ja ouvi falar.

21 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA FASE DE PROJETO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: Pelo que eu vi, seria muito interessante, mas acredito que esta muito distante da realidade da

instituicdo.
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22 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA EXECUCAO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: Caso utilize o BIM no projeto, é necessario utilizar na execu¢do também para que depois

também possa ser utilizado para a manutencéo.

23 VOCE ESTA CIENTE DA EXISTENCIA DO PROCESSO BIM RELACIONADO
A OPERACAO E MANUTENCAO DE UMA EDIFICACAO? EM CASO
POSITIVO, COMENTE SOBRE ISSO.

R: Sim, pois vocé tem tudo cadastrado e todos os ambientes ja estardo registrados em um banco
de dados, que seria 0 modelo. Desta forma vocé pode buscar todas as informacdes de

especificacOes e projeto apenas do modelo e isto economizaria bastante tempo..

Parte 5 - SOBRE A ENTREVISTA

24 HA ALGUMA INFORMACAO QUE VOCE DESEJE ADICIONAR A
ENTREVISTA?

R: O Departamento foi fundado em 2013 e esta buscando se estruturar cada vez mais, € bastante
complicado de avancar nesta area devido a grande contencdo de recursos. Muitas vezes 0s
problemas sao identificados, mas ndo ha recursos para ser destinado a isso. Ha a impressao que

mesmo que seja criado o plano, isto ndo serd utilizado por falta de dinheiro
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APENDICE B — Entrevista 2

Parte 1 - DADOS GERAIS DA EMPRESA

NOME DA EMPRESA/INSTITUICAO: Empresa 1

LOCALIZACAO: Floriandpolis - SC

NUMERO DE FUNCIONARIOS (Total): 20

NUMERO DE FUNCIONARIOS NO SETOR DE MANUTENCAO: 7
AREA DE ATUACAO: Manutenco

TEMPO DE ATUACAO: 1 ano e 2 meses

CARGO: Engenheiro civil responsavel pela manutencédo
ESCOLARIDADE: Engenheiro Civil

ENTREVISTA REALIZADA EM: 10/10/2018

Parte 2 — CONHECIMENTOS NA AREA DE MANUTENCAO E OPERACAO DE
EDIFICACOES

1 COMO VOCE ENTENDE/INTERPRETA UM SISTEMA DE GESTAO DA
MANUTENCAO?

R: Com certeza um sistema de gestdo da manutencdo é relevante e necessario para uma
edificacdo, independente do porte da construtora. A EMPRESA 1 ja teve cerca de 1500
unidades de apartamento em manutencdo simultanea e, independentemente do tamanho da
construtora, ha a necessidade de prestar manutencao porque a obra em si ndo é perfeita.

O empreendimento sofre acdo do tempo esperada, as vezes inesperada. Sobre a manutencéo
preventiva, ela é indispensavel, mas néo € de responsabilidade da construtora, desta forma, é
trabalhado com os clientes explicando quais sdo os deveres e, na maioria das vezes, esses
deveres ndo sdo cumpridos. Muitas vezes, por ndo ocorrer a manutencao preventiva, ocorre a

manutencdo corretiva.
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2 VOCE JA TEVE CONTATO COM A NORMA BRASILEIRA DE DESEMPENHO
EM EDIFICACOES? NA SUA OPINIAO, QUAL A IMPORTANCIA DESTA
NORMA PARA A MANUTENCAO PREDIAL?

R: J& tive contato com a norma e acredito que va impactar na manutencéo predial. Acredita que
a norma esta ai para trazer melhorias na construcéo e, desta forma, mesmo que apresentando
critérios mais firmes quanto a prazo de garantia, as necessidades de manutencdo sejam

reduzidas. A norma esta protegendo o cliente, mas serd uma evolugdo nos processos.

3 VOCE SABE O QUE E O MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO DE
UMA EDIFICACAO E QUAIS OS ITENS QUE DEVEM ESTAR PREVISTO
NELE?

R: Sim, a construtora elabora um manual e ele vem evoluindo com o passar do tempo para
abranger itens que a construtora julga importantes. A empresa possui mais de 30 anos mercado

e foi evoluindo seu manual. O manual é indispensavel.

4 COMO VOCE INTERPRETA OS TERMOS MANUTENCAO PREVENTIVAE
PREDITIVA?

R: Nao estou habituado com o termo de manutencgéo preditiva.

5 VOCE ESTA HABITUADO AOS CONCEITOS DE PRAZO DE GARANTIAE
VIDA UTIL? EXPLIQUE-OS DE FORMA SUSCINTA.

R: Sim, prazo de garantia para diferentes sistemas da obra sé&o diferentes e isto esté escrito no
manual e busca passar isso para os clientes. A vida Util de todos os materiais também € passada
aos clientes e esta vinculado a periodicidade da manutengdo preventiva que deve ser feita pelos
clientes. Ou seja, um sistema s6 atingira sua vida util se forem tomados os devidos cuidados

para que ele chegue la.
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Parte 3 - SOBRE A MANUTENCAO PREDIAL DENTRO DE SUA
EMPRESA/INSTITUICAO

6 PODERIA DESCREVER DE FORMA RESUMIDA COMO E PROCEDIMENTO
DE GESTAO DA MANUTENCAO OU COMO E FEITA NA SUA
EMPRESA/INSTITUICAO?

R: O procedimento para a manutencdo corretiva € feita da seguinte forma: Cliente solicita via
e-mail e explica qual o problema, o e-mail é registrado em uma ficha de controle digital, ¢ feita
uma ficha de controle fisica para agendar a visita, o técnico ou engenheiro visita o local e avalia
qual o problema, registra tudo, a equipe retorna ao escritério e discute qual a equipe a
desempenhar a atividade, prazo, materiais, etc. Em seguida é feita uma nova visita para realizar

0 procedimento

7 HA PROCEDIMENTOS INTERNOS PARA A GESTAO DA MANUTENCAQO?
QUAIS SAO ELES E COMO OCORREM?

R: A manutencdo preventiva ndo cabe a construtora, mas algumas vezes é feita também para
explicar o que deveria ser feito e aplicar como exemplo. O procedimento para a manutencao
corretiva é feita da seguinte forma: Cliente solicita via e-mail e explica qual o problema, o e-
mail é registrado em uma ficha de controle digital, é feita uma ficha de controle fisica para
agendar a visita, o técnico ou engenheiro visita o local e avalia qual o problema, registra tudo,
a equipe retorna ao escritério e discute qual a equipe a desempenhar a atividade, prazo,
materiais, etc. Em seguida € feita uma nova visita para realizar o procedimento. Este
procedimento é valido para anomalias dentro do prazo de garantia, mas também podem estar

fora do prazo.

8 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO EM SUA
EMPRESA/INSTITUICAO? VOCE ACREDITA QUE ISTO E IMPORTANTE?

R: O planejamento da manutencao é realizado pelo préprio usuario, mas € um ponto muito

importante que pode inclusive diminuir custos com manutencgéo corretiva.
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9 AO LONGO DE SUA CARREIRA, QUAIS OS DESAFIOS JA VIVENCIADOS
POR VOCE RELACIONADO A GESTAO DA MANUTENCAO DE UMA
EDIFICACAQ?

R: Os principais desafios sdo a tratativa pessoal com o cliente para mostrar a importancia de
manutencdes preventivas, explicando que a falta destas agOes pode ocasionar problemas
futuros, ou até problemas que ja estdo ocorrendo devido a falta da manutencdo periodica.
Manutencdes relacionadas a problemas com agua e sistemas estruturais sdo desafios maiores
devido a necessidade de inspec¢des para o primeiro e devido a seguranca para o segundo e maior
necessidade de técnica para a agéo.

10 VOCE ACREDITA QUE A UTILIZACAO DE MANUTENCOES PREVENTIVAS
E PREDITIVAS PODEM REDUZIR A NECESSIDADE DE MANUTENCOES
NAO PROGRAMADAS E REDUCAO NOS CUSTOS TOTAIS COM
MANUTENCAO?

R: Sem davida, temos casos em andamento que a simples omissdo do condominio que causou
um problema enorme que poderia ter sido resolvido muito mais facilmente no inicio. Além

disso, essa omisséo faz com que o problema se torne muito mais oneroso de resolver.

11 COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA NA
EMPRESA/INSTITUICAO? COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA
NA EMPRESA/INSTITUICAO?

R: A manutencdo preventiva € de responsabilidade do condominio, mas em alguns casos s&o

realizadas manutencgdes para exemplificar ao usuario de como fazer a acéo.

12 NO CASO DE UMA MANUTENCAO, HA DIFICULDADE EM ENCONTRAR
INFORMAGCOES (como plantas, especificagdes técnicas, etc) NECESSARIAS PARA
TOMADA DE UMA DECISAO MAIS EFICAZ PARA A ACAO DE
MANUTENCAQO?

R: Ha uma certa dificuldade devido a informagcdo ser perdida pelo tempo ou mudanca de equipe,

mas tudo se resolve com um pouco de trabalho. Muitas vezes as informac6es sdo de facil acesso
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para a equipe que construiu 0 empreendimento, mas a equipe ja ndo faz mais parte da empresa

e ndo registra.

13 VOCE SABE INFORMAR QUAL O CUSTO DE MANUTENGCAO MEDIO
ANUAL DA SUA EMPRESA COM MANUTENGAO?

R: Néo posso informar, mas é bastante relativo.

14 A EMPRESA/INSTITUICAO POSSUI ALGUMA ESTRATEGIA PARA
MINIMIZAR OS CUSTOS COM MANUTENCAQ?

R: Sim, possui. O registro de patologias encontradas, quais suas causas e origens é realizado e,
a partir disso, sdo pensadas maneiras de minimizar a incidéncia deles nas obras novas. Esta
estratégia teria um resultado melhor se a equipe fosse mantida por mais tempo, mas, em geral,

iSS0 ndo acontece.

Parte 4 —- SOBRE O MANUAL DE OPERACAO E SUA
IMPORTANCIA

15 OS USUARIOS DAS EDIFICACOS AS QUAIS A EMPRESA CONSTRUIU OU
ADMINISTRA FORAM ORIENTADOS SOBRE A EXISTENCA E UTILIZACAO
DOS MANUAIS DE USO, MANUTENCAO E OPERACAO? COMO OCORRE A
ORIENTACAO AOS USUARIOS SOBRE O USO DO MANUAL?

R: Sim, o manual é entregue em uma versdo impressa no momento de entrega de chave, junto
com uma pasta contendo manual, midia digital. O setor administrativo repassa 0s contatos de
técnicos para qualquer manutencéo corretiva, mas ndo ha uma pro atividade de mostrar os itens
de responsabilidade do usuario.

Sobre o0 manual de areas comuns, 0 manual do condominio € entregue ao sindico, inclusive sé
é dado como entregue o condominio apos visita técnica, levantamento de problemas e entrega

técnica, explicando todos os sistemas que existem no condominio.
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16 OS USUARIOS DA EDIFICACAO UTILIZAM ESTE MANUAL PARA
CONHECIMENTO DE SEUS DEVERES COMO USUARIOS, POR EXEMPLO,
PARA MANUTENCAO E LIMPEZA DAS EDIFICACOES?

R:.Sim, é feita uma breve explicacdo sobre o manual e em nosso entendimento 0s USUarios o

utilizam.

17 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO COM BASE NO
PRAZO DE GARANTIA E VIDA UTIL DA EDIFICACAONA SUA EMPRESA?

R: N&o é realizado um planejamento de manutencdo preventiva ja que a realizacéo deste servigo

fica a cargo do cliente.

18 EM GERAL, AS PATOLOGIAS DESENVOLVIDAS NAS EDIFICACOES SAO
IDENTIFICADAS DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DA EDIFICACAO?

R: Uma proporc¢éo estimada de 70% dos problemas estdo dentro do prazo e 30% fora do prazo

de garantia.

19 QUAIS SAO AS PRINCIPAIS CAUSAS DE PATOLOGIAS IDENTIFICADAS
DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DE UMA EDIFICACAO? (Ex: problemas

construtivos, uso inadequado, falta de manutencéo, etc.)
R: As principais causas de patologias sdo bastante variadas e inclusive podem ser um acumulo

de coisas, como erro de execucdo, falta de manutencdo, etc. A velocidade de construgédo

influencia bastante na incidéncia de problemas construtivos.

Parte 5— SOBRE A GESTAO ATRAVES DO USO DE BIM

20 VOCE JA OUVIU FALAR SOBRE O USO DO BIM?

R: Ndo tive contato direto, mas a informacéo que tenho é que BIM é uma plataforma pra juncéo

de todos os projetos, proporcionando uma facilidade de visualizagdo e evitando conflitos na

fase de execucao.
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21 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA FASE DE PROJETO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: Sim, 0 BIM é um caminho sem volta. E preciso que a construgdo caminhe pra isso para

chegar em um estado de exceléncia, alta qualidade, otimizag&o de recurso e como consequéncia

um retorno financeiro.

22 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA EXECUCAO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: Nunca trabalhei com BIM em obra para ter essa experiéncia, mas o BIM facilitaria bastante
a visualizacdo para a construgao, eliminaria muitas interferéncias, eliminaria a necessidade de
resolver muita coisa em obra.

23 VOCE ESTA CIENTE DA EXISTENCIA DO PROCESSO BIM RELACIONADO
A OPERACAO E MANUTENCAO DE UMA EDIFICACAO? EM CASO
POSITIVO, COMENTE SOBRE ISSO.

R: Né&o estava ciente.

Parte 5- SOBRE A ENTREVISTA

24 HA ALGUMA INFORMACAO QUE VOCE DESEJE ADICIONAR A
ENTREVISTA?

R: Nao.
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APENDICE C - Entrevista 3

Parte 1 - DADOS GERAIS DA EMPRESA

NOME DA EMPRESA/INSTITUICAO: Entrevistado 3

LOCALIZACAO: S&o José - SC

NUMERO DE FUNCIONARIOS (Total): 50-70

NUMERO DE FUNCIONARIOS NO SETOR DE MANUTENCAO: 9

AREA DE ATUACAO: Pds-vendas

TEMPO DE ATUACAO: 1 ano e 6 meses

CARGO: Gestora de equipe

ESCOLARIDADE: Engenheira civil com p6s-graduacdo em gestdo em negdcios imobiliarios
e da construcéo civil

ENTREVISTA REALIZADA EM: 03/10/2018

Parte 2 — CONHECIMENTOS NA AREA DE MANUTENCAO E OPERAGCAO DE
EDIFICACOES

1 COMO VOCE ENTENDE/INTERPRETA UM SISTEMA DE GESTAO DA
MANUTENCAO?

R: A gente implanta o sistema de gestdo da manutencdo entdo. O empreendimento em que
entregamos em agosto do ano passado, ja entregamos com o plano de gestdo de manutencao
implantado. Além deste, outros dois ja foram entregues com o sistema de gestdo implantado.
Em empreendimentos mais antigos, retornamos para implantar o sistema. Resumindo, trés
tiveram o sistema a partir do zero com plano de manutencdo e 0s outros quatro a gente
implantou depois.

Fazemos conversas com o sindico, com os zeladores explicando como faz. Também fazemos
vistorias periddicas para verificar se estdo fazendo, como estdo fazendo, ja que eles tém muita
duvida.

Também observamos a questdo de resisténcia de custos. Para os empreendimentos novos,
observamos a resisténcia em alguns itens, como por exemplo o portdo da garagem, os clientes
se perguntam ‘“Por que preciso fazer manutengdo em um empreendimento novo?”. Esta

manutencdo deve ser feita todo més, ndo é porque foi entregue hoje que somente em um ano
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seré necessario realizar manutencdo. Em um ano, vai dar problema. Entdo estamos ensinando

eles

2 VOCE JA TEVE CONTATO COM A NORMA BRASILEIRA DE DESEMPENHO
EM EDIFICACOES? NA SUA OPINIAO, QUAL A IMPORTANCIA DESTA
NORMA PARA A MANUTENCAO PREDIAL?

R: A gente teve contato. A equipe da empresa ja fez cursos. No més passado a gente fez um
curso online e a gente ficava das 15h até depois do horario. Foram criadas duas turmas, uma
equipe aqui uma e uma equipe na obra. Para manutencédo, basicamente o que vai mudar é as
responsabilidades, prazo de garantia, vida util dos sistemas também ficou bem diferente do que
é praticado hoje. Também ficou mais clara a responsabilidade do condominio, que até entdo
ndo tinha e 0 que eu vejo que n6s vamos ter que evoluir como Construtora é a questdo dos
projetos que tudo tem que estar muito mais claro para o nosso cliente final. Desde a informagéo
da obra que tem que estar muito mais redonda, que vai vir de projeto, obras e tudo mais. Assim
como eu vou ter que fazer um projeto, que até foi o0 modelo utilizado no curso, que é um projeto
de como que vai ser feita a manutencao do telhado e hoje a gente ndo passa isso para ninguém.
Na norma estara muito mais claro como fazer algumas atividades que até entdo hoje, a gente

faz “de qualquer forma”, sem um padrdo a ser seguido.

3 VOCE SABE O QUE E O MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO DE
UMA EDIFICACAO E QUAIS OS ITENS QUE DEVEM ESTAR PREVISTO
NELE?

R: Sim, porque a gente ja trabalha nisso diretamente, como ja temos implantado nos planos
de manutencéo, temos também a norma de manutencdo gque seguimos a risca em nossos
empreendimentos, inclusive ontem visitei um empreendimento e entreguei a carta para eles
dizendo a importancia da manutencgéo preventiva, quais sdo os beneficios dela, expliquei os
beneficios para o sindico, coloquei graficos da Norma de Desempenho que mostra que
realizando as manutencdes, a vida Gtil vai aumentando. A equipe tem conhecimento porque
sabem de quanto em quanto tempo deve-se fazer manutencdo do empreendimento.

Inclusive, o ultimo empreendimento recebeu o plano de manutencdo digital, permitindo que
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mais pessoas visualizem e é uma forca maior que a gente tem que ocorram as agdes. E
utilizado o software Winker para o plano de manutengdo, a gente estd entregando um
beneficio para nossos empreendimentos e, inclusive, ontem fui revisar esse plano, conversei
com o sindico de novo porque ele fez algumas confusdes e acabou mudando algumas coisas.
Verifiquei que ele ndo fez certas agdes, mas nisso o sistema notifica-nos, gera relatorios,

etc.

4 COMO VOCE INTERPRETA OS TERMOS MANUTENCAO PREVENTIVAE
PREDITIVA?

R: Entdo eu pesquisei isso esses dias. A manutencdo preventiva, devo realizar conforme a
norma me diz, por exemplo, a bomba diz que todo més devo fazer manutencao. A manuten¢éao
preditiva vai levar em consideracdo a quantidade de problema que essa bomba apresenta num
periodo de tempo, entdo a preditiva, teoricamente, seria menos onerosa do que do que a
preventiva porgue ela levaria em conta o risco que aquilo causaria. A gente faz a preventiva,
em nenhum momento fizemos analise para chegar na manutencao preditiva. Vi que a preditiva
¢ mais usada para industrias. Acontece que muitos dos itens das manutencGes de um

empreendimento nao sdo efetivamente “fazer” e sim, verificar.

5 VOCE ESTA HABITUADO AOS CONCEITOS DE PRAZO DE GARANTIAE
VIDA UTIL? EXPLIQUE-OS DE FORMA SUSCINTA.

R: Temos prazo de garantia do fornecedor e da propria construtora. Alguns itens sdo apos o
Habite-se e alguns sdo relativos a data de instalagdo dele. Entdo, por exemplo, se eu indicar que
o0 elevador possui um prazo de garantia de 2 anos, temos que fornecer garantia de 2 anos ap6s
habite-se, mas teremos garantia com nosso fornecedor de 2 anos ap6s a data de emissao da nota
fiscal. A vida util é o prazo que as empresas dizem dos proprios produtos, qual € a vida atil que
aquele sistema vai durar, recebendo uma certa manutengdo. Agora com a norma desempenho

mudou um pouquinho, temos vida Gltimo de projeto, vida Gtil atendida e tudo mais.
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Parte 3 - SOBRE A MANUTENCAO PREDIAL DENTRO DE SUA
EMPRESA/INSTITUICAO

6 Poderia descrever de forma resumida como é procedimento de GESTAO da
MANUTENCAO OU como ¢ feita na sua empresa/instituico?

R: A manutencdo em si funciona da seguinte forma: temos um sistema que os clientes abrem
um chamado e isso vai cair em um software de gestdo. A equipe de manutencdo visualiza o
pedido no software e os clientes visualizam isso na area de clientes em um site. No software,
sdo feitos os agendamentos de todos os atendimentos para o técnico vistoriar. O prazo é de 5
dias para visitar e dar um parecer. A partir disso, é tomada a decisdo se sera terceirizado o
servico ou se ha equipe capaz de resolver. Ap6s o atendimento, é executada a manutencao
corretiva e o cliente pode avaliar no mesmo sistema online. Isto gera indicadores e todas as
informacdes sdo anotadas via celular de forma digital para que a informacéo néo seja perdida.
A manutencdo preventiva sO existe 0 acompanhamento, mas a empresa exige que 0s clientes

facam porque a gente percebeu desta forma o custo da manutencéo corretiva diminui.

7 HA PROCEDIMENTOS INTERNOS PARA A GESTAO DA MANUTENCAO?
QUAIS SAO ELES E COMO OCORREM?

R: Conforme resposta anterior.

8 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO EM SUA
EMPRESA/INSTITUICAO? VOCE ACREDITA QUE ISTO E IMPORTANTE?

R: A gente se entrega um plano de manuten¢do com uma periodicidade de cada item a ser feito,
mas ndo pode exigir que eles cumpram isso. No empreendimento que fui ontem eles mudaram
para fazer, por exemplo, 0 que era para ser feito a cada més, eles vao fazer em 6 meses. A
empresa 2 orientou em uma carta que para que ndo sejam perdidas as garantias deve-se seguir
conforme a norma. Caso a periodicidade ndo seja cumprida, o sistema perde automatica a
garantia. Na pratica, ndo funciona exatamente assim, pois existem algumas negociacdes, mas a

carta deixa o cliente ciente de suas responsabilidades.
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9 AO LONGO DE SUA CARREIRA, QUAIS OS DESAFIOS JA VIVENCIADOS
POR VOCE RELACIONADO A GESTAO DA MANUTENCAO DE UMA
EDIFICACAQ?

R: A falta de informacGes de projeto ndo é um problema para a empresa, pois as informacoes
que vdo para 0 manual sdo corretas e, caso ndo haja a informagdo no manual, a equipe tem
formas rapidas de encontrar essas informagdes. O maior desafio € mudar a mentalidade dos
clientes para fazer a manutencdo preventiva. Realizar essa conscientizacdo em um
empreendimento a partir de sua inauguragdo faz uma grande diferenca pois eles nascem com
essa mentalidade. O que se deve melhorar € criar uma forma de apresentar o quanto a
manutencdo preventiva vai custar inicialmente e o0 quanto isso vai aumentar ao longo do tempo.
Desta forma, fica mais facil do empreendimento se programarem para a realizacdo destas
atividades. Caso vocé inicie um programa de manutencdo em um edificio com uma certa idade
e passe que o condominio vai aumentar em 150 reais por més € muito mais dificil que os

conddminos aceitem isso.

10 VOCE ACREDITA QUE A UTILIZA(;AO DE MANUTENC}()ES PREVENTIVAS
E PREDITIVAS PODEM REDUZIR A NECESSIDADE DE I\/IANUTEN(;C)ES
NAO PROGRAMADAS e reduc&o nos custos totais com manutenc&o?

R: Com certeza. Temos exemplos basicos que a gente encontra: nao fiz a limpeza da caixa de
gordura quando fui fazer esta limpeza, ela estava transbordando e teve que fazer a limpeza de
toda a tubulacdo. Algo que sairia R$ 400 e saiu R$ 2000 pela perda do timing de quando realizar
a acédo, sem falar que pode dar algum problema maior devido a isso mais para frente. O que eu
vou fazer que a gente ndo fez ainda é que a gente entregou plano de manutencéo,
acompanhamos por um tempo e quando retornamos, ele estava sendo executado a pleno. Entéo
0 proximo passo e fazer um laudo de inspecdo visual de todo o empreendimento para apresentar

para os proprios clientes.

11 COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA NA
EMPRESA/INSTITUICAO? COMO OCORRE A MANUTENCAO PREVENTIVA
NA EMPRESA/INSTITUICAO?
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R: A preventiva, os técnicos acompanham e eles vdo ao empreendimento para auxiliar os
zeladores, ensinando como fazer as ages. A manutencdo preditiva, como citado anteriormente,
ndo é realizada.

12 NO CASO DE UMA MANUTENCAO, HA DIFICULDADE EM ENCONTRAR
INFORMAGCOES (como plantas, especificagdes técnicas, etc) NECESSARIAS PARA
TOMADA DE UMA DECISAO MAIS EFICAZ PARA A AQAO DE
MANUTENCAQO?

R: O que esta fazendo aqui que na verdade ndo se toleram grande feedback para empresa né
porque a gente pega Varias situacdes que a gente comeca a pesquisar porque a gente, até entao,
vem fazendo de uma forma. Porque o que acontece, temos dois caminhos: corrigir pds-venda e
para que ndo demais problemas na obra. A empresa investe bastante em cursos, recursos que
causem melhorias. Entdo a dificuldade seria descobrir novos métodos, novos produtos, novos
sistemas que melhores nossos processos e evitem a ocorréncia de problemas no futuro.
Atualmente estd sendo revalidado o processo de alvenaria buscando a minoracdo do

aparecimento de fissuras, infiltracdes, etc.

13 VOCE SABE INFORMAR QUAL O CUSTO DE MANUTENCAO MEDIO
ANUAL DA SUA EMPRESA COM MANUTENCAO?

R: N&o é feita a analise mensal ou anual. A analise é feita por empreendimento e tem
empreendimentos que ja gastou R$800.000 e tem empreendimentos que j& gastaram
R$200.000. E bastante variavel entre os empreendimentos e os problemas tem diversas causas

como projeto, execucao, falta de especificacao.

14 A EMPRESA/INSTITUICAO POSSUI ALGUMA ESTRATEGIA PARA
MINIMIZAR OS CUSTOS COM MANUTENCAQ?

R: Séo realizadas reunides com a equipe de obra passando feedback dos dados obtidos pela area

de pds-vendas, norma de desempenho, revalidagdo de processos, etc.

Parte 4 — Sobre o Manual de operacao e sua importancia
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15 OS USUARIOS DAS EDIFICACOS AS QUAIS A EMPRESA CONSTRUIU OU
ADMINISTRA FORAM ORIENTADOS SOBRE A EXISTENCA E UTILIZACAO
DOS MANUAIS DE USO, MANUTENCAO E OPERACAO? COMO OCORRE A
ORIENTACAO AOS USUARIOS SOBRE O USO DO MANUAL?

R: O unico momento que € reforcado sobre a manutencdo € no momento de entrega do
empreendimento, na entrega técnica na qual € entregue um book com manual do proprietario.
No manual estdo descritos os periodos nos quais deve ser feita a manutencdo. Para o cliente, ou
seja, para as unidades habitacionais, ndo ha um planejamento de manutencdo da mesma forma
que é feito com o condominio. E feita uma agdo muito mais pesada com o condominio. A
entrega dos empreendimentos € feita em diversos dias, com entrega de bombas, treinamento
dos sistemas técnicos e também a aplicacdo do plano de manutencdo preventiva. Em um

empreendimento com sindico profissional, a experiéncia foi bastante positiva.

16 OS USUARIOS DA EDIFICACAO UTILIZAM ESTE MANUAL PARA
CONHECIMENTO DE SEUS DEVERES COMO USUARIOS, POR EXEMPLO,
PARA MANUTENCAO E LIMPEZA DAS EDIFICACOES?

R: Sim, nos ultimos dois meses foi feita uma avaliacdo em seis empreendimento. Haviam
empreendimentos que todos deveres eram realizados pelos usuarios, como no caso de um
empreendimento com 4 anos. Ja em outros, como o caso de um empreendimento novo, a sindica
comentou sobre néo realizar a manutengéo do portdo conforme o previsto. Depois de explicar
0s impactos de uma falha inesperada do portdo, a sindica citou que iria rever este ponto. A

empresa sempre busca a conscientiza¢do dos usuarios.

17 COMO OCORRE O PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO COM BASE NO
PRAZO DE GARANTIA E VIDA UTIL DA EDIFICACAONA SUA EMPRESA?

R: O plano de manutencéo foi feito com base no manual elaborado pelo Sinduscon-SP. O livro
indica grande parte dos sistemas e cita a periodicidade de manutencdo. Além disso, a publicacéo
também atrela os prazos de garantia e vida Util conforme a norma de desempenho. Existem
casos em que a garantia do fornecedor é menor do que o prazo de garantia previsto em norma

e a empresa tem que arcar com a manutencao por um tempo devido a esta ndo equalizagéo.
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18 EM GERAL, AS PATOLOGIAS DESENVOLVIDAS NAS EDIFICACOES SAO
IDENTIFICADAS DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DA EDIFICACAO?

R: O pico das manutencGes no edificio se da nos periodos iniciais ( 1 a 2 anos) e depois essa
frequéncia cai até porque o prédio entra em uma rotina. Acredito que algo que impacta
diretamente na manutencdo € a acdo do sindico. Se o sindico entende dos sistemas e fizer as

manutencoes,

19 QUAIS SAO AS PRINCIPAIS CAUSAS DE PATOLOGIAS IDENTIFICADAS
DENTRO DO PRAZO DE GARANTIA DE UMA EDIFICACAO? (Ex: problemas

construtivos, uso inadequado, falta de manutencao, etc.)

R: As principais causas de patologias observadas sdo a falta de manutencdo, problemas de
projetos e especificacdo. Muitos dos erros que partem do projeto poderiam ser resolvidos
durante o periodo de execugdo, mas 0s responsaveis ndo se atentam a isso e 0 erro é carregado

até o empreendimento final, causando patologias.

Parte 4 - SOBRE A GESTAO ATRAVES DO USO DE BIM

20 VOCE JA OUVIU FALAR SOBRE O USO DO BIM?

R: Sim, foi feito um curso de REVIT avangado, mas eu entendo BIM como um modo de gestéo

que e completamente diferente de como € realizado atualmente.

21 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA FASE DE PROJETO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: A utilizacdo de BIM na fase de projeto aumenta a qualidade da edificacdo final porque com
ele vocé possui uma visualizagdo muito mais facil das interferéncias e vocé pode trabalhar de
forma integrada com todos os projetistas. Atualmente, € feito um projeto e ele vai e volta

diversas vezes para tentar compatibiliza-lo.
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22 QUAL A SUA OPINIAO EM RELACAO A UTILIZACAO DO PROCESSO BIM
NA EXECUCAO E A QUALIDADE FINAL DA EDIFICACAO?

R: A utilizacdo do BIM para a execugdo também ajudaria muito na qualidade final porque
apenas com a utilizacgdo do modelo vocé ja antecipa diversas interferéncias que serdo

encontradas posteriormente em obra.

23 VOCE ESTA CIENTE DA EXISTENCIA DO PROCESSO BIM RELACIONADO
A OPERACAO E MANUTENCAO DE UMA EDIFICACAO? EM CASO
POSITIVO, COMENTE SOBRE ISSO.

R: Estou ciente da existéncia, mas a empresa esta longe de chegar neste ponto pois ainda esta
em fase de implementacdo do processo na parte de projeto e execugdo. Acredito que o manual
que hoje é um papel, estara dentro do modelo. Desta forma, poderé se trabalhar o conceito de
manutenibilidade de uma maneira muito mais forte e a base de dados vai estar muito mais

robusta. Além disso, sera aumentada a visualizacdo, tudo esta ali no modelo.

Parte 5- SOBRE A ENTREVISTA

24 HA ALGUMA INFORMACAO QUE VOCE DESEJE ADICIONAR A
ENTREVISTA?

R: Nao, € muito interessante levantar esse tema relacionado ao BIM e a manutencéo. Séo dois
temas muito importantes e que ndo sdo tao utilizados aqui em Floriandpolis, especialmente para

a manutencao.
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Nivel Sistema Item Descricao Zona Qtd. gtr:j Material Especif. Marca PDG | Un.
Madeira de Madeireira
Cobertura Cobertura Estrutura Estrutura de madeira - 125,08 m? Angelim ) 5 anos
Caibro
Pedra
Cobertura Cobertura Outro Rufos metalicos - 16,17 m? Aluminio; serralheria 5 anos
Qualquer
Telha de Ondulada com Zinco Materiais
Cobertura Cobertura Telha Telha de fibrocimento - 125,08 m? fibrocimento | 6mm e inclinagdo o 5 anos
de Construgao
ondulada 15%
Feltro asfaltico tipo
Mant
Impermeab asf:?l:icaa' 250/15 e o asfalto
Cobertura p - Manta Manta asfaltica - 26,28 m? ! tipo 1,2 ou 3 com DENVER 5 anos
ilizagdo cobertura de
L cobertura de
aluminio L.
aluminio
Manta Feltro asfaltico tipo
Tampa Impermeab asfaltica; 250/15 e o asfalto
L. o Manta Manta asféltica - 12,01 m? ! tipo 1,2 ou 3 com DENVER 5 anos
Reservatério ilizagdo cobertura de
L cobertura de
aluminio L
aluminio
Piso Ladrilho Podotatil
Pavi ] Pi il; PCD
av[mento Piso podotatil Piso podotatil de concreto 25x25cm Area Externa 8,5 m? iso podotatil; Alerta Externo .C. . 2e3 | anos
Térreo . . argamassa Acessibilidade
cimenticio Vermelho 25x25
Piso Ladrilho Podotatil
Pavi t . - . " ‘ Pi dotatil; PCD
avimento Piso podotatil Piso podotatil de concreto 25x25cm Area Externa 5,38 m? 150 podotati Alerta Externo - 2e3 | anos
Térreo . . argamassa Acessibilidade
cimenticio Vermelho 25x25
Piso Ladrilho Podotatil
Pavi t . a: . . ) Pi dotatil; PCD
avimento Piso podotatil Piso podotatil de concreto 25x25cm Area Externa 3 m? 10 podotatt Alerta Externo - 2e3 | anos
Térreo . . argamassa Acessibilidade
cimenticio Vermelho 25x25
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Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
, Piso podotatil de Piso podotatil de borracha 25x25cm Area Externa 3,56 m? P ! . 2 anos
Térreo borracha cola Alerta Azul 25x25 Acessibilidade
Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
. Piso podotatil de Piso podotatil de borracha 25x25cm Area Externa 1,92 m? P ! - 2 anos
Térreo borracha cola Alerta Azul 25x29 Acessibilidade
Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
. " . - . « 2 ;
Térreo Piso p(;)((i)or::?:]:le Piso podotatil de borracha 25x25cm Circulagdo 1,63 m cola Alerta Azul 25x27 Acessibilidade 2 anos
Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
. Pi atil Pi atil ha 25x2 irculaca 1,72 2 ! 2
Térreo iso pct))ccl’c;::zlh:e iso podotatil de borracha 25x25cm Circulagdo , m cola Alerta Azul 25x30 Acessibilidade anos
Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
. . . - = > ;
Térreo Piso pck))cci)cr)::z:::e Piso podotatil de borracha 25x25cm Recepgdo 2,15 m ola Alerta Azul 25x26 Acessibilidade 2 anos
Pavimento Piso Piso podotatil; | Ladrilho Podotatil PCD
. Pi atil Pi atil ha 25x2 R a 2 ! 2
Térreo iso pct))ccl’c;::zlh:e iso podotatil de borracha 25x25cm ecepgao 0,96 m cola Alerta Azul 25x28 Acessibilidade anos
Piso Piso
Pavimento Piso Piso Piso ceramico antiderrapante PEI-4 ¢/ Toda a area 15121 m? ceramico; antiderrapante CECRISA 2e3 | anos
Térreo ceramico argamassa colante interna ! argamassa PEI-4, 60x60, bege,
colante primeira qualidade
Calgada em
Pavimento Calcada em Pedrisco; concreto 13,5 Mpa
Térreo Piso cogncreto Calgada em concreto Area Externa 164,39 m? Concreto 13,5 com 6cm de Engemix 2e3 | anos
Mpa espessura e junta a
cada 1,5m
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
Térreo nto de o cerdmico Azulejo Branco Almoxarifado 9,73 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
parede Azulejo qualidade
Revestime Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestiment , . Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé Almoxarifado 8,65 m | CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede o ceramico Rodapé da mesma cor do
P Ceramico piso (bege)
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. Argamassa .
Tampa Revestime Revestiment Colante; Revestimento
P L nto de . Cerédmica - Bordo Area Externa 0,34 m? . ceramico, 19 CECRISA 2e3 | anos
Reservatodrio arede 0 ceramico Ceramica ualidade. 10x10
P 10x10 q '
. Argamassa .
Pavimento Revestime Revestiment Colante; Revestimento
, nto de . Ceramica - Bordo Area Externa 0,56 m? . ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede 0 ceramico Ceramica ualidade. 10x10
P 10x10 9 '
. Argamassa .
Revestime Revestiment Colante: Revestimento
Cobertura nto de . Ceramica - Bordo Area Externa 3,78 m? n ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
arede © ceramico Ceramica qualidade, 10x10
p 10x10 ’
' Argamassa .
Revestime Revestiment Cgolante' Revestimento
Cobertura nto de A . Ceradmica - Bordo Area Externa 4,53 m? . ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
arede 0 ceramico Ceramica qualidade, 10x10
P 10x10 '
. A .
Pavimento Revestime Revestiment Egoall;?cja Revestimento
, nto de . Ceramica - Bordo Area Externa 1,13 m? . ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede 0 ceramico Ceramica ualidade. 10x10
P 10x10 g '
Tampa Revestime Revestiment Aéia;glqwi:ja Revestimento
P L. nto de . Ceramica - Bordo Area Externa 12,97 m? P ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
Reservatério arede o ceramico Cerdmica ualidade. 10x10
P 10x10 q '
' Argamassa .
Revestime Revestiment Cgolante- Revestimento
Cobertura nto de . Ceramica - Cinza Area Externa 41,95 m? . ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
arede 0 ceramico Ceramica qualidade, 10x10
P 10x10 '
. Argamassa .
Tampa Revestime Revestiment Colante; Revestimento
P L nto de . Ceramica - Cinza Area Externa 12,66 m? . ceramico, 19 CECRISA 2e3 | anos
Reservatério arede o ceramico Cerdmica ualidade. 10x10
P 10x10 q '
. Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa com 7cm de altura
, nto de . Rodapé Area Externa 0,68 m Colante; CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico a . da mesma cor do
parede Ceramico .
piso (bege)
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. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment . Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé Area Externa 8,51 m ) CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico Rodapé da mesma cor do
parede A .
Ceramico piso (bege)
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
, nto de . Azulejo Branco Circulagdo 4,39 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico . .
parede Azulejo qualidade
. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Colante; com 7cm de altura
. nto de n . Rodapé Circulagdo 10,23 m ) CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico Rodapé da mesma cor do
parede A .
Ceramico piso (bege)
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
. nto de . Azulejo Branco Copa 5,81 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico . .
parede Azulejo qualidade
. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé Recepgdo 13,21 m ) CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico Rodapé da mesma cor do
parede A .
Ceramico piso (bege)
. A .
Pavimento Revestime Revestiment (rigoall;?cja Revestimento
, nto de s Ceramica - Bordd S. At. Familiar 22,01 m? o ceramico, 12 CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede 0 ceramico Ceramica ualidade. 10x10
P 10x10 g '
. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé S. At. Familiar 12,62 m ) CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico Rodapé da mesma cor do
parede A .
Ceramico piso (bege)
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. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Sala de Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé - 17,33 m ) CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede o ceramico Coordenagao Rodapé da mesma cor do
P Ceramico piso (bege)
. Argamassa .
Pavimento Revestime Revestiment Colante; Revestimento
, nto de . Ceramica - Cinza Sala Multiuso 6,68 m? o ceramico, 19 CECRISA 2e3 | anos
Térreo arede 0 ceramico Ceramica ualidade. 10x10
P 10x10 q '
. Argamassa Rodapé ceramico
Pavimento Revestime Revestiment Colante; com 7cm de altura
, nto de . Rodapé Sala Multiuso 19,72 m ’ CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico Rodapé da mesma cor do
parede A .
Ceramico piso (bege)
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
. nto de . Azulejo Branco WC Feminino 5,205 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico . .
parede Azulejo qualidade
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
i nto de . Azulejo Branco WC Feminino 5,81 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico . .
parede Azulejo qualidade
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
, nto de o Azulejo Branco WC Masculino 5,205 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo 0 ceramico . .
parede Azulejo qualidade
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
, nto de a Azulejo Branco WC Masculino 5,81 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico . .
parede Azulejo qualidade
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
, nto de . Azulejo Branco WCPCDF. 6,11 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
Térreo o ceramico . .
parede Azulejo qualidade
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Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
Térreo nto de o cerdmico Azulejo Branco WC PCD M. 17,23 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
parede Azulejo qualidade
Pavimento Revestime Revestiment Argamassa Azulejo Branco
Térreo nto de o cerdmico Azulejo Branco WC PCD M. 12,22 m? Colante; 20x20, primeira CECRISA 2e3 | anos
parede Azulejo qualidade
Revestime Pintura Primer; Tinta Tinta acrilica
Rua nto de Pintura - Acrilica Branco Area Externa 0 m? CORAL 2 anos
parede externa acrilica branca
Revestime
Pavimento Pintura . - p Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de Pintura - Acrilica Branco Area Externa 280,18 m? - CORAL 2 anos
Térreo parede externa acrilica branca
Revestime
Pintur: p Primer; Tin Tin rili
Cobertura nto de Intura Pintura - Acrilica Branco Area Externa 48,86 m? ! e.’, Inta Inta acrilica CORAL 2 anos
parede externa acrilica branca
Revestime
Pavimento Pintura . - . Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de . Pintura - Acrilica Branco A. Servigo 0,36 m? - CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
Revestime
Pavimen Pintur: Primer; Tin Tin ili
aw{me to nto de . Intura Pintura - Acrilica Branco Almoxarifado 11,51 m? " ef'. Inta Inta acrilica CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
. Revestime . . . . -
Pav[mento nto de !Dmtura Pintura - Acrilica Branco Area Externa 3,52 m? P”mef'.T'”ta Tinta acrilica CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
Revestime
Pavimen Pintur . - . o Primer; Tin Tin ili
aw{me to nto de . Intura Pintura - Acrilica Branco Circulagdo 3,41 m? rimer; ™ ta Inta acrilica CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
Revestime
Pavimen Pintur Primer; Tin Tin ili
aw’me to nto de . Intura Pintura - Acrilica Branco Copa 0,71 m? " ef'. Inta Inta acrilica CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
Revestime
Pavimento Pintura Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de . Pintura - Acrilica Branco Recepgao 15,75 m? o CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
Revestime
Pavimento Pintura . - - Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de . Pintura - Acrilica Branco S. At. Familiar 1,15 m? L CORAL 2 anos
Térreo parede interna acrilica branca
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Revestime
Pavi t Pint Salad Pri ; Tint Tint ili
av[men ° nto de . intura Pintura - Acrilica Branco a'a de . 25,99 m? ”mef'. inta ihta acrilica CORAL 2 anos
Térreo interna Coordenagao acrilica branca
parede
Pavimento Revestime Pintura Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de . Pintura - Acrilica Branco Sala Multiuso 20,81 m? S CORAL 2 anos
Térreo interna acrilica branca
parede
Pavimento Revestime Pintura Primer; Tinta Tinta acrilica
i nto de . Pintura - Acrilica Branco WC PCD F. 4,705 m? o CORAL 2 anos
Térreo interna acrilica branca
parede
Pavimento Revestime Pintura Primer; Tinta Tinta acrilica
, nto de . Pintura - Acrilica Branco WC PCD M. 4,705 m? CORAL 2 anos
Térreo interna acrilica branca
parede
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras L L . Cimento; Peitoril de granito .
, & N Peitoril Peitoril de granito 21cm Janelas 65,7 m . g’ Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimen Pin ir . o . imento; Peitoril rani .
aV|, ento ! g?del. as Peitoril Peitoril de granito 17 cm Janelas 20,8 m Cime to. eitori deg,a ito Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimen Pin ir | imento; Peitoril ni
awlme to ! ga}del‘ a Peitoril Peitoril de granito 21cm sala de . 8 m Cime tof eitoril de gfa ito Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Coordenagao Cola; Granito Branco Italnas
etc
Soleiras, . .
Tampa Pingadeiras Cimento; Pingadeira de
P . g. . Pingadeira Pingadeira de Granito 21 cm Cobertura 106,75 m ’ granito Branco Marmoraria 1 2e3 | anos
Reservatorio | , Peitoris, Cola; Granito ,
Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimen Pin ir . . . < imento; lei ni .
aw{me to ! gaydel‘ as Soleira Soleira de granito 18x2cm Area Externa 14,97 m Cime to. Soleira de gr{a ito Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . < Cimento; Soleira de granito .
. g. . Soleira Soleira de granito 22x2cm Area Externa 1,5 m . g, Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
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Nivel Sistema Item Descricao Zona Qtd. atd Material Especif. Marca PDG | Un.
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras Cimento; Soleira de granito
VI, ! g. I. Soleira Soleira de granito 14,2x2cm Circulagdo 1,88 m ! ! I g' ! Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras Cimento; Soleira de granito
VI, ! g. I. Soleira Soleira de granito 18x2cm Circulagdo 2,82 m ! ! I g' I Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . Cimento; Soleira de granito .
, g. . Soleira Soleira de granito 17x2cm Copa 0,94 m . g’ Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . ~ Cimento; Soleira de granito .
, & . Soleira Soleira de granito 14,2x2cm Recepgao 1,88 m . g , Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . - Cimento; Soleira de granito .
VI, ! g. I. Soleira Soleira de granito 18x2cm Recepg¢ao 2,44 m ! . I g’ I Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . . Cimento; Soleira de granito .
. & . Soleira Soleira de granito 22x2cm Recepgao 2 m . & , Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Itaunas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . . Cimento; Soleira de granito .
, g, . Soleira Soleira de granito 18x2cm Sala Multiuso 1,94 m ! g, Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Italnas
etc
Soleiras,
Pavimento | Pingadeiras . . . . Cimento; Soleira de granito .
. g. . Soleira Soleira de granito 20x2cm Sala Multiuso 3,28 m . g’ Marmoraria 1 2e3 | anos
Térreo , Peitoris, Cola; Granito Branco Italnas
etc
Janela de aliminio
anonizado
Pavimento . Esquadria de . Aluminio; Alumontagem 1,2e
, Esquadrias 9 L Janela de basculante 90x110 (J3) Almoxarifado 1 un. . (basculante) g anos
Térreo aluminio Vidro . Esquadrias 5
90x110 e vidro
4mm
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Nivel Sistema Item Descricao Zona Qtd. atd Material Especif. Marca PDG | Un.
Porta de aluminio
Pavimento . Esquadria de | Porta de aluminio de abrir ¢/ bandeira Aluminio; de abrir ¢/ Alumontagem
. Esquadrias . Corredor 2 un. . . . 1 anos
Térreo aluminio c/ ferragens Vidro bandeira c/ Esquadrias
ferragens 150x250
Janela de aliminio
anonizado
Pavi t . E driad . Aluminio; Al t 1,2
aV|,men ° Esquadrias squa .r@ € Janela de basculante 90x110 (J3) Cozinha 1 un. ummlo (basculante) umon agem € anos
Térreo aluminio Vidro . Esquadrias 5
90x110 e vidro
4mm
Janela de aluminio
. . - anonizado (correr
P t . E driad - Al ; . Al t 1,2
aV|’men ° Esquadrias squa .m.i € Janela de correr 315x150 (J1) Recepgdo 1 un. ummlo ¢/ bandeira) umon agem € anos
Térreo aluminio Vidro . Esquadrias 5
315x150 e vidro
4mm
Porta de vidro
. . Porta de vidro temperado 10mm de - temperado 10mm
Pavimento . Esquadria de " - Aluminio; Alumontagem
, Esquadrias - correr/ automatica (2,00x2,50m) Recepgao 1 un. . de correr/ . 1 anos
Térreo aluminio . Vidro (e Esquadrias
cfme. projeto automadtica
(2,00x2,50m)
Janela de aluminio
. . - anonizado (correr
Pawlmento Esquadrias Esquad.rlz?w de Janela de correr 200x150 (J2) S. At. Familiar 1 un. Alumlnlo, ¢/ bandeira) AIumontagem 1,2e anos
Térreo aluminio Vidro . Esquadrias 5
200x150 e vidro
4mm
Janela de aluminio
. . - anonizado (correr
P t . E driad Salad Al ; . Al t 1,2
av[men ° Esquadrias squa .r|:?1 € Janela de correr 200x150 (J2) ala de - 2 un. umlnlo ¢/ bandeira) umon agem € anos
Térreo aluminio Coordenagao Vidro Esquadrias 5

200x150 e vidro
4mm
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Nivel Sistema Item Descricao Zona Qtd. gt'; Material Especif. Marca PDG | Un.

Janela de aluminio

Aluminio; anonizado (correr Alumontagem | 1,2e
Janela de correr 200x150 (J2) Sala Multiuso 2 un. . ! ¢/ bandeira) g ! anos
Vidro . Esquadrias 5

200x150 e vidro

4mm

Pavimento . Esquadria de
. Esquadrias .
Térreo aluminio

Porta de aluminio
Pavimento . Esquadria de | Porta de aluminio anodizado de correr . Aluminio; anodizado de Alumontagem
, Esquadrias - Sala Multiuso 1 un. . . 1 anos
Térreo aluminio c/ ferragens Vidro correr c/ ferragens Esquadrias

320x210

Janela de aliminio

Aluminio; anonizado Alumontagem | 1,2e
Janela de basculante 115x50 (J5) WC Feminino 1 un. . ! (basculante) g ! anos
Vidro . Esquadrias 5

115x50 e vidro

3mm

Pavimento . Esquadria de
, Esquadrias -
Térreo aluminio

Janela de aliminio

Aluminio; anonizado Alumontagem | 1,2e
Janela de basculante 115x50 (J5) WC Masculino 1 un. . ! (basculante) g ! anos
Vidro . Esquadrias 5

115x50 e vidro

3mm

Pavimento . Esquadria de
, Esquadrias -
Térreo aluminio

Janela de aliuminio

Aluminio; anonizado Alumontagem 1,2e
Janela de basculante 145x50 (J4) WCPCD F. 1 un. . ! (basculante) g ’ anos
Vidro . Esquadrias 5

145x50 e vidro

3mm

Pavimento . Esquadria de
, Esquadrias .
Térreo aluminio

Janela de aluminio

Aluminio; anonizado Alumontagem |1,2e
Janela de basculante 145x50 (J4) WC PCD M. 1 un. ) ’ (basculante) & ’ anos
Vidro . Esquadrias 5

145x50 e vidro

3mm

Pavimento . Esquadria de
, Esquadrias .
Térreo aluminio

Porta chapeada de
Pavimento . Esquadria de | Porta chapeada de madeira angelim c . Madeira madeira angelim ¢ .

. Esquadrias 9 . P . 3 / Almoxarifado 4 un. . . & / Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e

ferragens 90x210
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Porta de almofada
Pavi t . E driad Porta de almofada d dei . . d dei .
av[men ° Esquadrias squa r.la € ortadea mo ada de madeira ¢/ Area Externa 1 un. Madeira €ma .elra c/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pavi t . E dria de | Porta ch dad dei li Madei dei li .
aV|,men (o] Esquadrias squa I’.Ia e | Porta chapea alw e madeira angelim ¢/ Copa 4 un. a e.lra madeira ar.1ge imc/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pavi t . E dria de | Porta ch dad dei li - Madei dei li .
aV|’men ° Esquadrias squa r.|a € | rortachapea Z.i e madeira angelim ¢/ S. At. Familiar 4 un. @ e.lra madeira al:lge im ¢/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pavimento . Esquadria de | Porta chapeada de madeira angelim ¢/ Sala de Madeira madeira angelim ¢/ .
, Esquadrias . . o 4 un. . ) Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens Coordenagdo angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pavi . E i P h i li . M i i li .
aw{mento Esquadrias squadr!a de | Portac apead:f\ de madeira angelim ¢/ Sala Multiuso 1 un. adellra madeira al.wge imc/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 190x210
Porta chapeada de
Pavimen E ri Porta ch ira angelim Madeir. madeira angelim
aw{me to Esquadrias squad ia de | Portac apead:f\ de madeira angelim ¢/ WC Feminino 1 un. ade4| a adeira a. gelim ¢/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pavi t . E dria de | Porta ch dad dei li . Madei dei li .
aw{men (o] Esquadrias squa r.|a e | Porta chapea :?1 e madeira angelim ¢/ WC Masculino 1 un. a e.|ra madeira ahge im ¢/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
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Porta chapeada de
Pav[mento Esquadrias Esquadr.|a de | Porta chapead§ de madeira angelim ¢/ WC PCD F. 1 un. Made.|ra madeira ar.1gel|m c/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Porta chapeada de
Pav[mento Esquadrias Esquadrlla de | Porta chapeada.\ de madeira angelim ¢/ WC PCD M. 1 un. Made.|ra madeira ar.1gel|m c/ Marcenaria Serra 1 anos
Térreo madeira forra, vistas e ferragens angelim forra, vistas e
ferragens 90x210
Pavi E i p F Porta fi lheri
av[mento Esquadrias squadria de Portdo de ferro 80x120 Area Externa 2 un. erro ortdo de ferro serralheria 1 anos
Térreo aco galvanizado 80x120 Qualquer
Pavi E i ] F Portso de fi Iheri
av[mento Esquadrias squadria de Portdo de ferro 80x120 Area Externa 2 un. erro ortdo de ferro serralheria 1 anos
Térreo aco galvanizado 80x120 Qualquer
Grade fixa em
Pavi t . E driad ] - F . Serralheri
av[men ° Esquadrias Squadria de Grade fixa Divisa 10,75 m er,m ferro galvanizado erraiheria 1 anos
Térreo aco galvanizado Qualquer
h=1,2m
Pavi t . E driad - L F Portdo de fi d Serralheri
aw{men ° Esquadrias squadria de Portdo de ferro 210x175 Divisa 1 un. er.m ortdo de ferro de erraiheria 1 anos
Térreo aco galvanizado correr 210x175 Qualquer
Pavi . E i ~ L F Porta f Iheri
aw{mento Esquadrias squadria de Portdo de ferro 295x164 Divisa 2 un. e'TO ortdo de ferro de serralheria 1 anos
Térreo aco galvanizado correr 295x164 Qualquer
Pavi E i F Portdo de f Iheri
aw{mento Esquadrias squadria de Portdo de ferro 210x175 Divisa 1 un. e"f"’ ortdo de ferro de serralheria 1 anos
Térreo aco galvanizado correr 210x175 Qualquer
Pavi E i F Portdo de f Iheri
aw{mento Esquadrias squadria de Portdo de ferro 295x164 Divisa 2 un. e"f"’ ortdo de ferro de serralheria 1 anos
Térreo aco galvanizado correr 295x164 Qualquer
. Grama "sempre
P t . . F dad
aV|'men ° Jardins Grama Grama "sempre verde" Jardins 107,98 m? Grama verde" em placas azenda da - -
Térreo 40x40 Grama
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. Instalagdo . Tanque de lavar
P t T del d d .
av[men ° hidrossanit Lougas anque de favar rgupa aareade A. Servico 1 un. - roupa da area de DECA le3 | anos
Térreo L. servigo .
aria servigo
Pavimento Instalacao
Térreo hidrossanit Lougas Pia da cozinha Copa 1 un. - Pia da cozinha DECA le3 | anos
aria
Pavimento Instalacso Lavatério do
, hidrossanit Lougas Lavatoério do banheiro WC Feminino 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo L. banheiro
aria
Pavimento Instalagdo Vaso sanitario com
, hidrossanit Lougas Vaso sanitdrio com caixa de descarga | WC Feminino 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo 4ria caixa de descarga
Pavimento Instalacso Lavatério do
. hidrossanit Lougas Lavatério do banheiro WC Masculino 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo L. banheiro
aria
Pavimento Instalagdo Vaso sanitario com
, hidrossanit Lougas Vaso sanitario com caixa de descarga | WC Masculino 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo 4ria caixa de descarga
Pavimento Instalacso Lavatoério de canto
, hidrossanit Lougas Lavatério de canto do banheiro PNE WC PCD F. 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo L. do banheiro PNE
aria
Pavimento Instalacao Vaso sanitario com
, hidrossanit Lougas Vaso sanitdrio com caixa de descarga WC PCD F. 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo L. caixa de descarga
aria
Pavimento Instalagdo Lavatério de canto
, hidrossanit Lougas Lavatédrio de canto do banheiro PNE WC PCD M. 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo 4ria do banheiro PNE
Pavimento Instalacso Vaso sanitario com
, hidrossanit Lougas Vaso sanitdrio com caixa de descarga WC PCD M. 1 un. - . DECA le3 | anos
Térreo .. caixa de descarga
aria
Pavi t Instalaga d e - drod .
av[men ° ns ,a a?gao Ql,!a rose Quadro de distribuicdo Recepgao 2 un. - O:ua. ro. Ne Eletrica le3 | anos
Térreo elétrica disjuntores distribuicdo
Sistema de
- Cond dorad
Cobertura a.r. Condensador Condensador do ar condicionado Cobertura 4 un. - ondensadora de CARRIER 1 ano
condiciona 12000 BTU
do
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Nivel Sistema Item Descricao Zona Qtd. atd Material Especif. Marca PDG | Un.
Sistema de
Pavimento ar- . . . - Split hi-wall de
Térreo condiciona Split Ar condicionado split Recepgao 1 un. - 12000 BTU CARRIER 1 ano
do
Sistema de
Pavimento ar- . . . - Split hi-wall de
Térreo condiciona Split Ar condicionado split S. At. Familiar 1 un. - 12000 BTU CARRIER 1 ano
do
Sistema de
Pavimento ar- . . . Sala de Split hi-wall de
Térreo condiciona Split Ar condicionado split Coordenacio 1 un. - 12000 BTU CARRIER 1 ano
do
Sistema de
Pavimento ar- . . . . Split hi-wall de
Térreo condiciona Split Ar condicionado split Sala Multiuso 1 un. - 12000 BTU CARRIER 1 ano
do
Tubulagdo de
1
Sistema de cobre'de wn,
Pavimento ar- revestido com
. . Tubulagdo Ar condicionado split - 4 un. - isolamento 1 ano
Térreo condiciona .. .
do térmico, com fio
flexivel isolado de
2,5 mm?de 750 V.
Pavimento Equipamento . ~ .
%ltlér:'eo Outros quas Ventilador de teto Recepgao 1 un. - Ventilador de teto MONDIAL 1 ano
Pavi t Equi t . Salad .
aw{men ° Outros quipamento Ventilador de teto ala de - 1 un. - Ventilador de teto MONDIAL 1 ano
Térreo S Coordenagdo
Pa%/ér:':r;to Outros Eqmpasmento Ventilador de teto Sala Multiuso 2 un. - Ventilador de teto MONDIAL 1 ano
Pavimento Corrimdo e Corrimao em ago Serralheria
, Outros Guarda- Corrimao de inox Area Externa 28,84 m Aco inox . ¢ 5 anos
Térreo inox Qualquer
corpo
. Equi B . .
Pav[mento Outros quipamento Barra de apoio do banheiro PNE WC PCD F. 2 un. - arra de.ap0|o do Serralheria - -
Térreo s banheiro PNE Qualquer
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Pav[mento Outros Equipamento Barra de apoio do banheiro PNE WCPCD F. 3 un. - Barra de.apom do serralheria - -
Térreo s banheiro PNE Qualquer

Pav[mento Outros Equipamento Barra de apoio do banheiro PNE WC PCD M. ) un. ) Barra de.apom do Serralheria ) )
Térreo s banheiro PNE Qualquer

Pav[mento Outros Equipamento Barra de apoio do banheiro PNE WC PCD M. 3 un. ) Barra de.apom do Serralheria ) )
Térreo s banheiro PNE Qualquer

Paw{mento QOutros Equipamento Cesto de lixo Area externa 3 un. - Cesto de lixo Zinco Maten?ls - -
Térreo s de Construgdo
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1 APRESENTACAO

Este manual tem como objetivo orientar os usuarios sobre a correta utilizacdo do
imovel. O documento possui informacgdes relacionadas a caracteristicas construtivas,
especificacfes, funcionamento, cuidados e recomendacOes para conservagdo, prazos de
garantia dos componentes, etc.

E de extrema importancia a leitura deste material para esclarecimentos sobre como

proceder durante a vida Gtil da edificacdo.

1.1 INTRODUCAO

A edificacdo tratada neste manual corresponde ao CRAS (Centro de Referéncia de
Assisténcia Social) do municipio de Biguagu/SC.

O projeto do CRAS do municipio de Biguagu/SC deriva-se de um projeto padrdo do
governo e possui algumas pequenas adaptacdes para adequar-se as caracteristicas do local de
implantacdo. A edificacdo contard com 171,66 m2 de area total construida, sendo ela divida em
recepcdo, sala multiuso, circulacdo, sala de atendimento familiar, dois sanitarios para pessoas
comuns, dois sanitarios para portador de necessidades especiais, area de servico, almoxarifado,
copa, sala de coordenacao e areas externas.

A edificacdo € considerada um projeto pioneiro na utilizacdo de BIM no ambito
publico.

Este manual tem como objetivo poupar o usuario de transtornos e despesas
desnecessérias, além de capacita-lo a efetuar pequenos reparo da edificagdo. A utilizagéo
correta e 0o cumprimento das recomendagdes de manutencdo serdo fator decisivo para o

cumprimento da vida util de projeto.

1.2 DEFINICOES

A seguir sdo apresentadas definicbes necesséarias para a compreensdo de termos
técnicos e legais constantes no manual. Estas defini¢cbes foram retiradas da Norma Brasileira
de Desempenho e Norma Brasileira de Manutencdo de Edificacbes (ABNT, 2013;
ABNT,2012).
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Componente: unidade integrante de determinado elemento da edificagcdo, com
forma definida e destinada a cumprir funcGes especificas (exemplos: bloco de
alvenaria, telha, folha de porta)
Construtor: pessoa fisica ou juridica, legalmente habilitada, contratada para
executar o empreendimento, de acordo com o projeto e em condigfes mutuamente
estabelecidas
Desempenho: comportamento em uso de uma edificacéo e de seus sistemas
Durabilidade: capacidade da edificacdo ou de seus sistemas de desempenhar suas
funcdes, ao longo do tempo e sob condi¢bes de uso e manutencao especificadas.
Durabilidade é comumente utilizado como termo qualitativo para expressar a
condicdo em que a edificacdo ou seus sistemas mantem seu desempenho requerido
durante a vida util
Equipe de manutencdo local: pessoas que realizam servigos na edificagdo que
tenham recebido orientacdo e possuam conhecimento de prevencao de riscos e
acidentes.
Elemento: parte de um sistema com funcGes especificas. Geralmente é composto
por um conjunto de componentes (exemplo: parede de vedacdo de alvenaria,
painel de vedacdo pré-fabricado, estrutura de cobertura)
Empresa capacitada: organizacdo ou pessoa que tenha recebido capacitagéo,
orientacdo e responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob
responsabilidade de profissional habilitado.
Empresa especializada: organizacdo ou profissional liberal que exerce func¢ao na
qual é exigida qualificagcdo técnica especifica e cujo controle e disciplina séo
deferidos legalmente pelos conselhos e ordens profissionais.
Fornecedor: pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira,
bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de montagem,
criagdo, construcdo, transformacdo, importacdo, exportacdo, distribuicdo ou
comercializacdo de produtos ou prestacao de servigos
Garantia legal: direito do consumidor de reclamar reparos, recomposicao,
devolucéo ou substituicdo do produto adquirido, conforme legislacéo vigente.
Garantia certificada: condi¢cdes dadas pelo fornecedor por meio de certificado ou
contrato de garantia para reparos, recomposicao, devolugdo ou substituicdo do

produto adquirido
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Manuteng&o: conjunto de atividades a serem realizadas ao longo da vida total da
edificacdo para conservar ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus
sistemas constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios.
Manutencdo corretiva: caracteriza-se por servicos que demandam acdo ou
intervengdo imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas,
elementos ou componentes das edifica¢des, ou evitar graves riscos ou prejuizos
pessoais e/ou patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios.

Manutencdo preventiva: caracteriza-se por servicos cuja realizacdo seja
programada com antecedéncia, priorizando as solicitacdes dos usuarios,
estimativas da durabilidade esperada dos sistemas, elementos ou componentes das
edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e relatorios de verificacdes periddicas
sobre o seu estado de degradacao.

Operacéo: conjunto de atividades a serem realizadas em sistemas e equipamentos
com a finalidade de manter a edificacdo em funcionamento adequado
Manutenibilidade: grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de
ser mantido ou recolocado no estado no qual possa executar suas funcgdes
requeridas, sob condicdes de uso especificadas, quando a manutencdo é executada
sobre condi¢Oes determinadas, procedimentos e meios prescritos

Patologia: ndo conformidade que se manifesta no produto em funcgéo de falhas no
projeto, na fabricacdo, na instalacdo, na execucdo, na montagem, no Uso ou na
manutencdo bem como problemas que ndo decorram do envelhecimento natural.
Prazo de garantia legal: periodo de tempo previsto em lei que o consumidor dispde
para reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra de produtos duraveis
Prazo de garantia certificada: periodo de tempo, acima do prazo de garantia legal,
oferecido voluntariamente pelo fornecedor (incorporador, construtor ou
fabricante) na forma de certificado ou termo de garantia ou contrato, para que o
consumidor possa reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra de seu
produto. Este prazo pode ser diferenciado para cada um dos componentes do
produto a critério do fornecedor

Vida util (VU): periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos considerando

a periodicidade e correta execugédo dos processos de manutencgéo especificados no
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respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manutengdo (a vida util ndo pode ser
confundida com prazo de garantia legal e certificada).

u) Vida Util de Projeto (VUP): Periodo estimado de tempo para o qual um sistema é
projetado a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos nesta
norma, considerando o atendimento aos requisitos das normas aplicdveis, o
estagio do conhecimento no momento do projeto e supondo o cumprimento da
periodicidade e correta execucdo dos processos de manutencéo especificados no
respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo (a VUP ndo deve ser
confundida com tempo de vida util, durabilidade, prazo de garantia legal e

certificada).

2 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

A edificagdo do CRAS do municipio de Biguagu foi construida dentro dos melhores
padrdes de engenharia e busca proporcionar acessibilidade, seguranca e conforto a todos seus

usuarios.

2.1 GARANTIAS

Os prazos de garantia presentes neste manual foram elaborados a partir das
recomendacdes da Norma Brasileira de Desempenho (ABNT, 2013) e estdo dispostos de acordo

com as duracoes.

2.1.1 Por 5 Anos

a) Paredes de vedacdo, estrutura de concreto armado, estruturas de cobertura,
guarda-corpos, muros de divisa e telhados: Seguranca e integridade

b) Impermeabilizagédo: Estanqueidade

c) Revestimento de paredes, pisos e tetos internos e externos em argamassa: Méa
aderéncia do revestimento e dos componentes do sistema

d) Colunas de agua fria, tubos de queda de esgoto: Integridade e vedacao

2.1.2 Por 3 Anos
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)
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Revestimentos de paredes, pisos e teto em azulejo, cerdamica ou pastilhas:
Estanqueidade de fachadas e pisos molhaveis

Piso podotatil cimenticio e calcada de concreto: Estanqueidade de pisos molhaveis
Revestimento de paredes, pisos e tetos internos e externos em argamassa:
Estanqueidade de fachada

Peitoris, soleiras, pingadeiras e bancadas: Estanqueidade de fachadas e &rea
molhadas

Esquadrias de aluminio: Perfis de aluminio, fixadores e revestimento em painel

de aluminio

m) Coletores, ramais, loucas, caixas de descarga, metais, sifoes, ligacbes flexiveis,

n)

valvulas, registros, ralos, tanques das instalagcdes hidrossanitarias: Instalacao
Tomadas, interruptores, disjuntores, fios, cabos, eletrodutos, caixas e quadros

elétricos: Instalagcdo

2.1.3 Por 2 Anos

a)

b)

f)

Revestimentos de paredes, pisos e teto em azulejo, ceramica ou pastilhas:
Revestimentos soltos, gretados ou com desgaste excessivo

Piso podotatil cimenticio e calgada de concreto: Destacamentos, fissuras ou
desgaste excessivo

Revestimento de paredes, pisos e tetos internos e externos em argamassa: Fissuras
Pintura externa e interna: Empolamento, descascamento, esfarelamento, alteragéo
de cor ou deterioracdo de acabamento

Peitoris, soleiras, pingadeiras e bancadas: Revestimentos soltos, gretados ou com
desgaste excessivo

Esquadrias de aluminio: Borrachas, escovas, articulagdes e fechos

2.1.4 Por 1 Anos

a)
b)
c)
d)

Vidros: Fixacao

Fechaduras e ferragens das esquadrias: Funcionamento e acabamento
Esquadrias de aco: Fixacdo e Oxidacédo

Esquadrias de madeira: Empenamento, Descolamento e Fixagdo
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e) Esquadrias de aluminio: Partes mdveis

f) Coletores, ramais, loucas, caixas de descarga, metais, sifoes, ligacdes flexiveis,
valvulas, registros, ralos, tanques das instalagdes hidrossanitarias: Equipamentos

g) Tomadas, interruptores, disjuntores, fios, cabos, eletrodutos, caixas e quadros
elétricos: Equipamentos

h) Equipamentos industrializados como Split, condensador, ventiladores, etc:

Equipamentos e instalacdo

2.2 PERDAS DE GARANTIAS

As garantias citadas anteriormente podem ser canceladas caso haja alguma intervencao
realizada pelo usuario ou o uso nao seja adequado as diretrizes do manual. A seguir sdo descritos

0s topicos gerais que ocasionam a perda de garantia:

a) Reforma ou alteracdo que comprometa o desempenho de algum sistema

b) Mau uso ou falta de cuidados de uso previstos neste manual

c) Falta de limpeza ou realizacdo de limpeza inadequada

d) N&o implantacdo do plano de gestdo manutencgéo

e) Substituicdo de qualquer componente do sistema com pecas que ndo possuam
desempenho equivalente

f) Proibicdo ao profissional da construtora que realizara a vistoria técnica ou servigo
de assisténcia

g) ldentificacdo de irregularidades em vistoria técnica e o responsavel ndo tomar
providencias para resolucéo

h) Ocorréncia de caso fortuito ou de for¢a maior

i) Falta de registro de execucdo de manutencdo preventiva.
E necessario ressaltar que a lista anterior ndo é excludente. Outros fatores que possam
acarretar a perda de garantia de sistemas especificos estardo dispostos no capitulo de uso e

manutencao.

2.3 ASSISTENCIA TECNICA
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A construtora responsavel pela execucdo do projeto tem a responsabilidade de fornecer
assisténcia técnica para reparo de sistemas que apresentarem patologias dentro dos prazos de
garantia incluidos neste manual sem custo algum.

Em casos 0s quais a garantia ja tenha sido extinta, porém o problema tenha sido
causado por erros construtivos ou tenha sido detectado de forma tardia porque a patologia estava
oculta, é de responsabilidade da construtora efetuar a manutencéo corretiva.

A solicitacdo de assisténcia técnica deve ser feita junto ao gestor do empreendimento.
Este ira solicitar uma visita da equipe técnica da construtora a fim de comprovar a
responsabilidade da construtora e tomar anota¢des sobre as caracteristicas do problema.

Ap0s esse procedimento, as informagdes serdo analisadas e a execugdo dos servigos
sera agendada junto ao gestor.

A equipe de execucdo possuird uma Ordem de Servico, que devera ser cumprida
fielmente e deverd ser assinada pelo gestor ap6s a conclusdo do servico por completo,
comprovando as atividades realizadas.

3 MEMORIAL DESCRITIVO

A elaboracdo do memorial descritivo ndo estd no escopo do trabalho, desta forma o
memorial descritivo desenvolvido pelo Governo do Estado de Santa Catarina esta incorporado

nos anexos deste trabalho.

4 FORNECEDORES

Nas secOes abaixo estdo listados os fornecedores do empreendimento, separados por
fornecimento de material, projetistas e concessionarias. Caso haja necessidade de alguma
intervengdo que modificara as instalagfes, recomenda-se contato com os fornecedores.

Como néo foi obtido acesso aos fornecedores de materiais € como uma concorréncia
publica ndo permite que sejam inseridas marcas, as marcas inscritas a seguir sdo ficticias ou

referéncia no mercado.

4.1 RELACAO DE FORNECEDORES

a) Esquadrias de aluminio



a.
b.
C.
d.
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Fornecedor: Alumontagem Esquadrias 1

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 2, 31 — Bairro Comum — Floriandpolis/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

b) Piso podotétil

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: PCD Acessibilidade

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 3, 07 — Bairro Comum — Florianépolis/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

c) Equipamentos de ar-condicionado

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: CARRIER

Responsavel: (nome do responsavel)

Enderego: Rua 17, 209 — Bairro Diferente — Floriandpolis/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

d) Revestimento ceramico de paredes e piso

a
b.
C.
d.

Fornecedor: CECRISA

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 251, 01 — Bairro Industrial — S&o Paulo/SP
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

e) Calcada em Concreto

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: Engemix

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 851, 01 — Praia do Sul — Florianopolis/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

f) Pintura interna e externa

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: Coral

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 1, 01 — Bairro Farroupilha — Porto Alegre/RS
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

g) Metais e lougas

a.
b.
c.
d.

Fornecedor: DECA

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 11, 01 — Bairro Comum — Blumenau/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX
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h) Impermeabilizagéo

a. Fornecedor: DENVER
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Endereco: Rua 41, 01 — Bairro C — Rio de Janeiro/RJ
d. Telefone: (XX) XXXX-XXXX
1) Jardins
a. Fornecedor: Fazenda da Grama
b. Responsavel: (nome do responsavel)

C.
d.

Endereco: Rua 23, 01 - Linha Interior — Rancho Queimado/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

J) Estrutura da Cobertura

a
b.
C.
d.

Fornecedor: Madeireira Caibro

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 11, 01 — Bairro Gaucho — Lages/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

k) Esquadrias de madeira

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: Marcenaria Serra

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua A, 901 — Bairro Industrial — S&o Bento do Sul/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

I) Revestimentos de Pedra

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: Mamoraria 1

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 17, 825 — Bairro Minas — Criciuma/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

m) Revestimentos de Pedra

a.
b.
C.
d.

Fornecedor: Mamoraria 1

Responsavel: (nome do responsavel)

Endereco: Rua 17, 825 — Bairro Minas — Criciuma/SC
Telefone: (XX) XXXX-XXXX

n) Esquadrias em aco e barras para banheiros PNE

a.
b.

Fornecedor: Serralheria Qualquer

Responsavel: (nome do responsavel)
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c. Enderego: Rua Vio, 157 — Bairro A¢o — Viamao/RS
d. Telefone: (XX) XXXX-XXXX
0) Outros
a. Fornecedor: Zinco Materiais de Construgédo
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Endereco: Rua D, 157 — Bairro Universitario — Biguagu
d. Telefone: (XX) XXXX-XXXX

4.2 RELACAO DE PROJETISTAS

p) CONSTRUCAO
a. Fornecedor: Construtora 1
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Endereco: Rua 1, 01 — Bairro Comum — Florian6polis/SC
q) PROJETO DE ARQUITETURA
a. Fornecedor: LaBIM — Laboratorio BIM de Santa Catarina
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Enderego: Rod. SC 401, km 5 - n°® 4600 — Centro Administrativo do Governo do
Estado — Florian6polis/SC
d. Telefone: (48) 3665-3300
r PROJETO ESTRUTURAL
a. Fornecedor: ALTOQI
b. Responsavel: (home do responsavel)
c. Enderego: Rod. SC 401, Km 1 — 600 — Jodo Paulo — Floriandpolis/SC
d. Telefone: (48) 3027-9000
s) PROJETO ELETRICO
a. Fornecedor: ALTOQI
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Enderego: Rod. SC 401, Km 1 — 600 — Jodo Paulo — Floriandpolis/SC
d. Telefone: (48) 3027-9000
t) PROJETO HIDROSSANITARIO
a. Fornecedor: ALTOQI
b. Responsével: (nome do responsavel)
c. Enderego: Rod. SC 401, Km 1 — 600 — Jodo Paulo — Floriandpolis/SC
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d. Telefone: (48) 3027-9000
u) PROJETO PREVENTIVO DE INCENDIO
a. Fornecedor: ALTOQI
b. Responsavel: (nome do responsavel)
c. Endereco: Rod. SC 401, Km 1 — 600 — Jodo Paulo — Floriandpolis/SC
d. Telefone: (48) 3027-9000

4.3 SERVICOS DE UTILIDADE PUBLICA

v) CELESC
a. Telefone: 0800 480 196
b. Endereco: Rua Annanias Martendal, 80, Ed. Barbara, LJ 01 - frente da academia
Marlin Azul — Bairro Universitario — Biguacu/SC
c. Horério de atendimento: 22 a 62 das 08h30min as 16h30min
w) Ol
a. Telefone: 0800 031 0800
b. Enderego: Avenida Madre Benvenuta, 2080 — Itacorubi — Florian6polis/SC
x) CASAN
a. Telefone: 0800 643 0195 ou (48) 3243-3108
b. Endereco: Rua Lucio Born, 85 — Centro — Biguagu/SC
c. Horario de atendimento: 22 a 62 das 08h00min as 17h30min
y) CORPO DE BOMBEIROS
a. Telefone: (48) 3665-4539
b. Endereco: R. Bertoldo Simé&o de Oliveira, 911 - Boa Vista — Biguagu/SC

5 OPERACAO, USO E LIMPEZA

Para cada um dos sistemas presentes na edificagdo, é necessario que sejam tomadas
algumas medidas de cuidado para evitar problemas futuros. Os itens a seguir descrevem as
instrugdes para uso correto, limpeza e operagdo da edificagcdo em um formato separado em cinco
topicos: descricdo construtiva, orientacdo quanto aos cuidados de uso e outros fatores que

acarretam a perda de garantia.
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5.1 COBERTURA

A cobertura é formada pelo conjunto de elementos de estrutura, telhas em fibrocimento

e rufos.

5.1.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para a cobertura estdo descritos a seguir:
a) Cuidados com seguranca para trabalho em altura

b) Somente pessoas treinadas tecnicamente deverdo transitar sobre a cobertura

5.1.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencao preventiva da cobertura esta descrita no programa

de manutencéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.1.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condi¢des descritas no item 2.2.

5.2 IMPERMEABILIZACAO

A impermeabilizacdo esta inserida no piso de cobertura e areas molhadas da edificacéo

e e formada pela manta asféltica e protecdo mecanica.

5.2.1 Cuidados de uso

Os cuidados de uso a serem tomados para a impermeabilizacéo estdo descritos a seguir:

a) Nao colocacdo de plantas com raizes agressivas

b) Na&o permitir a fixacdo de antes e outros equipamentos por meio de perfuragéo
sobre lajes impermeabilizadas. Deve-se utilizar base de concreto sobre a camada
de protecéo.

c) Manter ralos e grelhas sempre limpos

d) Utilizacdo de produtos adequados para limpeza

e) N&o introduzir objetos nas juntas de dilatacdo
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5.2.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva da impermeabilizacdo esta descrita no

programa de manutencdo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.2.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condicdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideragoes:
a) Reparo executado por empresas ndo especializadas
b) Danos decorrentes da instalacdo de equipamentos ou reformas
c¢) Utilizacdo de produtos inadequados para limpeza

d) Danos causados por perfuracéo

5.3 PISO

O revestimento de piso da edificacdo é composto por piso ceramico, piso podotatil em

borracha, piso podotéatil em concreto e calgadas internas em concreto.

5.3.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para o revestimento de piso estdo descritos a
sequir:
a) Nao danificar o revestimento na instalacdo de equipamentos e vedar os furos com
silicone ou mastique
b) N&o arrastar moveis ou equipamentos pesados para evitar desgaste excessivo
c) Somente lavar com &gua as denominadas areas molhadas
d) Evitar o contato do piso com graxas, 6leos, tinta, etc
e) N&o demolir o contrapiso para embutir tubulac6es
f) N&o utilizar objetos pontiagudos para auxiliar na limpeza do piso
g) Nao utilizar maquina de alta pressdo, vassouras de piagava, escovas com cerdas
duras, pecas pontiagudas, esponjas ou palhas de aco, espatulas metalicas, objetos
cortantes ou perfurantes na limpeza, pois podem danificar o sistema de

revestimento
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5.3.2 Manutengéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva do piso esta descrita no programa de

manutencdo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.3.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condigdes descritas no item 2.2 acrescidas das

seguintes consideragoes:

e)

Utilizacdo do piso para finalidade distinta da estipulada

5.4 REVESTIMENTO DE PAREDES

O revestimento de paredes é composto por revestimento ceramico, revestimento de

argamassa e pintura.

5.4.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para o revestimento de parede estdo descritos a

sequir:

a)

b)

d)

f)
9)

h)

Antes de perfurar qualquer peca, consultar os projetos de instalacbes e modelo
entregues para evitar acidentes

Para fixacdo de acessorios, utilizar parafuso e bucha apropriada, eveitnado
impacto nos revestimentos ceramicos

N&o utilizar maquina de alta presséo, vassouras de piagava, escovas com cerdas
duras, pecas pontiagudas, esponjas ou palhas de aco, espatulas metalicas, objetos
cortantes ou perfurantes na limpeza, pois podem danificar o sistema de
revestimento ceramico

Limpar os revestimentos apenas com produtos adequados

Nao utilizar removedores do tipo “Limpa forno” na limpeza

N&o utilizar produtos acidos ou causticos na limpeza da pintura

N&o utilizar esponjas &speras, buchas, palhas de ago, lixas ou maquinas com jato
de presséo para a limpeza de pintura

Em areas pintadas, evitar exposi¢do prolongada ao sol
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1) Para limpeza da pintura, utilizar espanadores, flanelas secas ou levemente
umedecidas com sab&o neutro.

J) Em contato com sustancias que provoquem manchas, limpar imediatamente com
agua e sabéo neutro

k) Manter os ambientes bem ventilados para evitar a formagéo de mofo.

5.4.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencéo preventiva do piso esta descrita no programa de

manutencdo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.4.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condigdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideracdes:
f) Impacto que ocasione dados ao revestimento

g) Danos causados por furos intencionais

5.5 SOLEIRAS, PEITORIS, PINGADEIRAS E BANCADAS DE PEDRA

O revestimento de pedra natural é composto por soleiras, peitoris, pingadeiras e

bancadas.

5.5.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para os itens em pedra natural estdo descritos a
sequir:

a) Nao utilizar maquina de alta presséo de agua, vassouras de piagava, escovas com
cerdas duras, pecas pontiagudas, esponjas ou palhas de aco, espatulas metalicas
ou objetos cortantes e perfurantes pois podem danificar o sistema

b) Limpar os revestimentos com produtos adequados

¢) N&o danificar o revestimento durante a instalacdo de equipamentos e vedar 0s
furos

d) Utilizar enceradeira industrial com escova apropriada
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e) Remover pd das pecas com vassoura de pelo sem pressdo excessiva €, apds isso,
aplicar pano levemente umedecido com agua e produto de limpeza

f) O contato de pedras com agua pode causar manchas

g) O contato dos revestimentos com graxa, 6leo, tinta e vasos de planta podera causar

danos

5.5.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencao preventiva dos revestimentos em pedra natural esta

descrita no programa de manutencgéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.5.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condigdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideracdes:
a) Manchas e perda de polimento por uso de produtos inadequados
b) Danos causados por arrastamento de materiais
c) Danos causados por utilizacdo de equipamentos inadequados
d) Impacto de cause danos no revestimento
e) Falta de manutencéo

f) Danos causados por furos

5.6 ESQUADRIAS

O sistema de esquadrias da edificacdo é formado por esquadrias de madeira, esquadrias

de aco e esquadrias de aluminio e todos seus componentes.

5.6.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para esquadrias estdo descritos a seguir:
a) Evitar fechamento abrupto
b) A esquadria deve abrir suavemente
c) As ferragens devem ser manuseadas com cuidado

d) Manter as portas fechadas para evitar danos de impactos



f)

9)
h)

)
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Para esquadrias de madeira e aluminio, a limpeza deve ser feita com pano
umedecido e retirar 0 excesso com pano seco. N&o utilizar saponaceos, esponjas
de aco ou material abrasivo.

Para esquadrias de aco, a limpeza deve ser feita com detergente neutro e esponja
macia e retirar excesso com pano seco. N&o utilizar saponaceos, esponjas de aco,
materiais alcalinos, cidos ou material abrasivo.

Evitar material cortante ou perfurante para limpeza de arestas

Os trilhos inferiores das esquadrias devem ser limpos frequentemente

Evitar o uso de vaselina, removedor, thinner ou produtos derivados de petrdleo
pois ressecam plésticos e borrachas

Reapertar parafusos aparentes, regular freio e fazer lubrificacao

5.6.2 Manutengéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva das esquadrias esta descrita no programa

de manutencéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.6.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condicdes descritas no item 2.2 acrescidas das

seguintes consideracdes:

a)

b)

c)
d)

5.7 JARDIM

Caso seja feita a instalacdo de algum aparelho diretamente na estrutura da
esquadria

Mudanga na instalacdo, acabamento ou modificagbes que alterem suas
caracteristicas originais

Corte do encabecamento da porta

Danos por colisdes

O jardim da edificacdo é formado por um gramado localizado na area externa da

edificacdo.
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5.7.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para o jardim estéo descritos a seguir:
a) Nao transitar sobre a grama, a ndo ser durante manutencao
b) Nao utilizar jato forte de 4gua ao regar

c) Manter a rea dos jardins sempre limpa, livre de lixo e vegetacdo morta

5.7.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto as manutencdes preventivas do jardim estdo descritas no programa
de manutencéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.7.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condigdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideracdes:
a) Nao forem tomados os cuidados de uso

b) Nao for realizada a manutengao

5.8 INSTALACOES HIDROSSANITARIAS

O sistema de instalacdes hidrossanitarias € composto pelas instalacdes de agua fria,
recalque, esgoto, drenagem, metais e lougas. Estes elementos sdo compostos por conjunto de

tubos, conexdes, reservatorios e aparelhos para distribuicéo da agua.

5.8.1 Cuidados de uso

Os cuidados de uso a serem tomados para as instalacbes hidrossanitarias estdo
descritos a sequir:

a) Nao obstruir o extravasor ou “ladrao”

b) N&o apertar em demasio 0s registros, torneiras e misturadores

c) Atentar-se ao excesso de aperto nas conexfes no momento de instalacdo de

aparelhos sanitarios
a) Nao lancar objetos nas bacias sanitarias e ralos
b) Na&o despejar gordura ou residuo sélido em pias ou lavatorios

c) Nao utilizar grelha de protecéo na pia da copa



151

d) Nao utilizar hastes, d&gua quente ou acidos para desobstrucao de esgoto
e) N&o utilizar produtos e superficies abrasivas para limpeza de metais, dando

preferéncia a agua, pano e sabao neutro

5.8.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva das instalagdes hidrossanitarias estéo

descritas no programa de manutencéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.8.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condicdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideragoes:
a) Limpeza inadequada dos metais sanitarios (Ex: uso de produtos quimicos,
solventes, etc.)

b) Objetos estranhos dentro do equipamento ou tubulagcbes

c) Mau uso, manuseio inadequado e quedas acidentais

d) Impacto ou perfuracdo em tubulagdes

e) Instalacdo de componentes inadequados

f) Manobras indevidas de registros

g) Uso de pecas inadequadas sem autorizacao do fabricante

h) Falta de limpeza nos aeradores e troca dos vedantes

5.9 INSTALACOES ELETRICAS

O sistema de instalacOes elétricas € composto pelo cabeamento, quadros e disjuntores,

acabamentos e luminarias de emergéncia.

5.9.1 Cuidados de uso

Os cuidados de uso a serem tomados para as instalacdes elétricas estdo descritos a
sequir:

a) N&o alterar as especificagdes dos disjuntores

b) N&o furar nas proximidades dos quadros



)
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Utilizar apenas equipamentos com resisténcia blindada

Em caso de sobrecarga momentanea, o disjuntor desarmara. Neste caso, basta
religar o componente. Caso volte a desligar, deve-se solicitar analise profissional
Né&o ligar equipamentos diretamente nos quadros

Verificar carga dos aparelhos a serem instalados

Evitar o uso de benjamins

Utilizar protecdo individual em equipamentos sensiveis (Ex: computadores)
Instalacdo de equipamentos e luminarias deve ser executada por empresa
capacitada

N&o utilizar aparelhos de voltagem diferente

Manutencdes devem ser realizadas com circuitos desligados

Reaperto dos componentes apds manutencdes

m) N&o colocar liquidos em contato com componentes

n)
0)

Manter luminérias de emergéncia permanentemente acionadas

Substituicdo de lampadas sempre com a mesma poténcia e voltagem

5.9.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencao preventiva das instalacdes elétricas esta descrita no

programa de manutencado preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.9.3 Perda de garantia

A perda de garantia estd sujeita as condi¢des descritas no item 2.2 acrescidas das

seguintes consideracdes:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

Mudanga que altere caracteristicas originais do sistema
Substituicdo de disjuntores por outro de capacidade diferente

Uso de eletrodomesticos que ndo atendam a normatizacao vigente
Sobrecarga nos circuitos devido a ligagcdo de muitos equipamentos
Né&o utilizacdo de protecédo individual para equipamentos sensiveis

Cuidados de uso nao forem atendidos

5.10 SISTEMA DE AR-CONDICIONADO
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O sistema de ar-condicionado da edificag&o € do tipo Split. Ele é composto por quatro
condensadores e splits hi-wall de 12.000 BTUs cada.

5.10.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para o sistema de ar-condicionado estdo descritos
a sequir:
a) Nao efetuar furacGes em lajes, vigas, pilares para passagem de infraestrutura
b) Considerar os posicionamentos indicados em projeto para fixacdo dos

componentes

5.10.2 Manutencao preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva do sistema de ar-condicionado esta
descritos no programa de manutengéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.10.3 Perda de garantia

A perda de garantia esta sujeita as condi¢des descritas no item 2.2.

5.11 VEDACAO E ESTRUTURA

O sistema de estrutura da edificacdo é composto por vigas, pilares e lajes que tem
objetivo de garantir a estabilidade e seguranca da edificacdo. Ja o sistema de vedacgdo tem

finalidade de vedacéo da edificacdo e é formado por paredes de alvenaria

5.11.1 Cuidados de uso
Os cuidados de uso a serem tomados para a vedacao e estrutura estdo descritos a seguir:
a) Na&o retirar, alterar secdo ou efetuar furos de passagem de dutos em qualquer
elemento estrutural
b) N&ao sobrecarregar estruturas e paredes além dos limites previstos em projeto,
podendo gerar fissuras e comprometer a seguranca
¢) Antes de perfurar as vedagdes, consultar o modelo BIM para evitar a perfuracdo

de tubulagdes de agua ou energia
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d) Para fixagdo de acessorios, utilizar parafusos com buchas especiais

5.11.2 Manutencéo preventiva

Os cuidados quanto a manutencdo preventiva das vedacdes e estrutura estdo descritos

no programa de manutengéo preventiva, no apéndice F do trabalho.

5.11.3 Perda de garantia

A perda de garantia est4 sujeita as condigdes descritas no item 2.2 acrescidas das
seguintes consideracdes:
a) Retirada ou alteracdo dos elementos estruturais
a) Retirada de elemento de vedagéo

b) Sobrecarga além dos limites de utilizacdo

6 MANUTENCAO

6.1 PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA

O programa de manutencdo preventiva esta localizado na integra no apéndice F do
trabalho.

Além da apresentacdo contida no apéndice, optou-se por transcrever o programa a uma
ferramenta que possa ser utilizada de forma movel e foi escolhido 0o GOOGLE CALENDAR

para isto. A figura 1 mostra o exemplo de um evento transcrito para a ferramenta.
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Figura 1 - Evento de verificacdo do nivel do reservatorio

Inst. Hidro. - Verificar

reservatorio

O segunda-feira, 5 de nov
09:00 - 10:00

mana

Q Cobertura »

‘ 2 horas antes ’{ Notificogdo cos usuarios

Verificar o nivel dos reservatérios, o
funcionamento das torneiras de boia

e a chave de boia para contrgle de

nivel o Notificagso oos usudrios

1|

Controle: https://goo.gl/forms/
paxA8hlyZsE15bWc2 [

Equipe de manutengao local

Fonte: elaborado por Autor
Cada evento na ferramenta possui informacfes de periodicidade, local da acdo,
notificacdo aos usuarios, descricdo da atividade, equipe responsavel e link para o formulério de

registro.

6.2 REGISTROS

O formulario para registro da execucdo da manutencéo € bastante simples e tem o
intuito de registrar cada atividade conforme o que a ABNT NBR 5674 (2012) recomenda,
provendo evidéncias da efetiva implantacdo do programa. Os campos preenchidos no
formulério séo: Sistema, Nome da atividade, data de realizacéo, equipe responsavel, nome do
responsavel, custo desembolsado, insumos utilizados e um campo para anexo de arquivos que
comprovem a execugdo. Este formulario é preenchido via GOOGLE FORMS e pode ser
acessado de forma movel, o que evita que a informacdo seja perdida.

A planilha de controle é alimentada automaticamente pelas respostas do questionario
e esta hospedada na nuvem, via GOOGLE SPREADSHEETS, desta forma, o gestor pode

acessa-la em qualquer lugar com acesso a internet. Com o auxilio desta ferramenta, € possivel
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filtrar o custo investido por sistema, por més e por equipe, além de uma forma eficaz de

armazenamento de registros.

6.3 INSPECOES

E de grande importéncia a realizacio periddica de laudos de inspecdo da manutencao,
uso e operacao por profissionais habilitados e com registro em conselho profissional. Os laudos

devem ser anexados a documentacao e registros da edificagéo.

7 INFORMACOES COMPLEMENTARES

7.1 MEIO AMBIENTE E SUSTENTABILIDADE

E importante que os responsaveis pela edificagio se atentem as questdes ambientais e
busquem a conscientiza¢do dos usuarios para que colaborem com o uso racional de recursos

ambientais.

7.1.1 Uso racional da agua

Algumas acBes que devem ser tomadas para o uso racional da dgua estdo descritas a
sequir:

a) Verificacdo da conta de a4gua mensal para analisar o consumo e verificar o
funcionamento dos medidores e existéncia de vazamentos. Caso sejam detectadas
grandes oscilac@es, deve-se chamar a concessionaria para inspecao

b) Orientacdo dos usuarios para tomar cuidado com existéncia de perda de agua
como torneiras pingando, vasos sanitarios escorrendo, etc

c) Orientacdo dos usuarios sobre o uso adequado da agua, evitando desperdicio

7.1.2 Uso racional da energia

Algumas agdes que devem ser tomadas para 0 uso racional de energia estdo descritas
a sequir:
a) Desligar sempre que possivel equipamentos e pontos de iluminacdo que nédo

estiverem sendo utilizados
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b) Realizar as manutengdes preventivas previstas para evitar fuga de corrente, como
verificacdo dos isolamentos, reaperto do quadro, etc

c) Utilizar equipamentos com bons resultados de eficiéncia energeética

7.1.3 Residuos sélidos

Algumas acbes que devem ser tomadas quanto ao trato dos residuos sélidos estdo
descritas a seguir:
a) Implantar sistema de coleta seletiva e destinar as matérias para reciclagem
b) Em caso de reformas, dispor os residuos de construcao de acordo com a legislacdo

especifica

7.2 SEGURANCA
7.2.1 Incéndio

Em caso de incéndio, deve-se ligar para o Corpo de Bombeiros. Apds isso, deve-se
desligar o fornecimento de gas e disjuntores de energia da edificacdo. Por fim, dirija-se para
fora da edificacdo.
7.2.2 Vazamento de géas

Caso seja detectado algum vazamento de gas, deve-se fechar imediatamente 0s
registros de seguranca. Apds isso, deve-se manter o ambiente ventilado, abrir janelas e portas e
ndo utilizar nenhum equipamento elétrico ou interruptor. Informar ao gestor e acionar o Corpo
de Bombeiros para providéncias.
7.2.3 Vazamento em tubulagdes hidraulicas

Caso seja identificado algum vazamento em tubulagdes hidraulicas, deve-se fechar os

registros de gaveta imediatamente evitando que o vazamento tome propor¢6es maiores. Apos

iSS0, € necessario avisar o gestor e acionar imediatamente uma empresa especializada.
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7.2.4 Curto-circuito em instalacdes elétricas

Em caso de curto-circuito, os disjuntores do quadro de distribuicdo sdo desarmados
automaticamente e os equipamentos do circuito sdo desligados por consequéncia. Para que 0s
equipamentos voltem a funcionar, é preciso retornar o disjuntor para a posi¢o original. E
necessario verificar a causa do curto e, em caso de problema, chamar equipe de manuten¢édo
especializada imediatamente.

Caso ocorra curto-circuito em equipamentos, deve-se desligar o disjuntor

manualmente.

7.2.5 Seguranca patrimonial

A lista a seguir apresenta medidas recomendadas para garantir a seguranca da
edificacdo e seus usudrios da edificacdo:
a) Estabelecer critérios de acesso para visitantes
b) Utilizar os ambientes para os fins que foram projetados, evitando o
armazenamento de produtos inflamaveis ou perigosos

c) Zelar pela utilizagdo adequada dos equipamentos

7.3 ELABORACAO E ENTREGA DO MANUAL

A elaboracdo do manual do proprietéario foi realizada como resultado do trabalho de
concluséo de curso de engenharia civil e sua entrega sera realizada para a equipe responsavel
pela gestdo da edificacdo apds a aprovacgéo do trabalho.

Junto com a entrega seré realizada uma explanacdo das competéncias de cada uma das

partes e 0s usuarios serdo orientados sobre os cuidados de uso.

7.4 ATUALIZACAO DO MANUAL

Este manual deve ter seu conteudo atualizado apds toda e qualquer modificacdo na
edificacdo em relacdo a construcdo original e isto é de responsabilidade do gestor do
empreendimento.

E necessario que se tenha atengdo com os seguintes pontos na atualizagio do manual:
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a) A atualizacdo deve necessariamente incluir a revisdo e corre¢do de todas as
descri¢des técnicas e projetos da edificacdo, bem como revisdo do manual

b) A atualizacdo pode ser feita através de encartes que documentem a revisdo de
parte isoladas e identificando no texto original quais as revisdes em caso de
pequenas modificagdes

c) A atualizacdo do manual deve ser realizada por empresa ou responsavel técnico

d) Identificar as versdes desatualizadas dos manuais e guarda-las como fonte de

informacdes
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Plano de gestdo da manutengéo

Periodicidade Sistema Atividade Responsavel Local
Diariamente . . ~ .
o Jardins Regar jardim Manutencdo Local Jardim
(verdo)
A cada 2 dias . . o .
. Jardins Regar jardim Manutencdo Local Jardim
(inverno)
Instalacdes Verificar o nivel dos reservatorios, o funcionamento
¢ das torneiras de boia e a chave de boia para controle | Manutencdo Local Cobertura

A cada semana

hidrossanitarias

de nivel

Sistema de ar-
condicionado

Ligar o sistema

Manutencdo Local

Recepcdo; S. At. Familiar; Sala de
Coordenacdo; Sala Multiuso

A cada 1 més

Soleiras, peitoris,
pingadeiras

Enceramento a fim de manter uma camada protetora

Empresa capacitada

Area externa, Circulagdo, Copa,
Recepc¢ao, Sala de Coordenagdo e
Sala multiuso; Janelas; Cobertura;

Soleiras, peitoris,
pingadeira e bancada

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

Empresa
especializada

Area externa, Circulagdo, Copa,
Recepcao, Sala de Coordenagdo e
Sala multiuso; Janelas; Cobertura;

Instalagdes
hidrossanitarias

Verificar e limpar os ralos e grelhas das aguas
pluviais e calhas

Manutengao Local

Cobertura

Sistema de ar-
condicionado

Realizar limpeza dos componentes e filtros, mesmo
em periodo de ndo utilizacdo

Manutencao Local

Recepcao; S. At. Familiar; Sala de
Coordenacao; Sala Multiuso

Sistema de ar-
condicionado

Verificar todos os componentes do sistema

Manutencao Local

Todo o empreendimento
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Plano de gestdo da manutengéo

Periodicidade

Sistema

Atividade Responsavel

Local

A cada 45 dias

Jardins

Cortar a grama Manutengao Local

Jardim

A cada 2 meses

InstalacGes elétricas

Verificar o LED de carga de baterias Manutencdo Local

Todo o empreendimento

InstalacGes elétricas

Verificar se os fusiveis estdo bem fixados ou

queimados Manutencdo Local

Todo o empreendimento

Efetuar limpeza geral das esquadrias de aluminio e

Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
Recepcdo; S. At. Familiar; Sala de

A cada 3 meses Esquadrias ceUSs combonentes Manutencdo Local coordenacdo; Sala Multiuso; WC
P Feminino; WC Masculino; WC PCD
F.; WC PCD M.
Verificar calhas, telhas e protetores térmicos e .
Cobertura . P Empresa capacitada Cobertura
efetuar limpeza e reparos
. Verificar as esquadrias de ago para identificagdo de . ‘ .
Esquadrias g C. P o ¢ Empresa capacitada Area externa; Divisa
pontos de oxidagao
InstalacGes Abrir e fechar completamente os registros da

A cada 6 meses

hidrossanitarias

. Manutengdo Local
cobertura para evitar emperramentos

Cobertura

InstalagGes
hidrossanitarias

Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de

Manutengao Local
descarga

WC Feminino; WC Masculino; WC
PCD F.; WC PCD M.

Instalagdes
hidrossanitarias

Limpar os aeradores das torneiras Manutencao Local

WC Feminino; WC Masculino; WC
PCD F.; WC PCD M.; Copa
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Plano de gestdo da manutengéo

Periodicidade Sistema Atividade Responsavel Local
Instalacdes Limpar os reservatoérios e fornecer atestado de Empresa
. o . o Cobertura
hidrossanitarias potabilidade especializada
InstalacGes - . . L. ~
¢ Verificar funcionalidade do extravasor reservatérios | Manutencao Local Cobertura

hidrossanitarias

InstalacGes
hidrossanitarias

Verificar mecanismos internos da caixa acoplada

Manutencdo Local

WC Feminino; WC Masculino; WC
PCD F.; WC PCD M.

Instalacdes
hidrossanitarias

Verifique as estanqueidade dos registros de gaveta

Manutencdo Local

Cobertura; WC Feminino; WC
Masculino; WC PCD F.; WC PCD M,;
Copa

InstalacGes elétricas

Testar o disjuntor tipo DR. Caso ndo funcione,
substituir

Manutencdo Local

Quadro de distribuicao

A cada 1l ano

Cobertura

Verificar componentes, vedagoes, fixacoes, e
reconstituir e tratar onde necessario

Empresa capacitada

Cobertura

Impermeabilizagdo

Verificar a integridade dos sistemas de
impermeabilizagao e reconstituir a prote¢ao
mecanica, os sinais de infiltragdo ou as falhas da
impermeabilizagao expostas

Empresa capacitada

Cobertura e Tampa reservatorio

Piso

Verificar as juntas de dilatagdo e reaplicar mastique
ou substituir a junta elastomérica quando preciso

Manutengao Local

Todo o empreendimento

Piso

Verificar e efetuar as manuteng¢des e manter a
estanqueidade do sistema

Empresa capacitada

Toda a area interna
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Plano de gestdo da manutengéo

Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

Local

Piso

Verificar sua integridade e reconstituir os
rejuntamentos internos e externos do piso ceramico

Manutengao Local

Todo o empreendimento

Revestimento de
parede

Repintar os forros dos banheiros e dreas Umidas

Empresa capacitada

WC Feminino; WC Masculino; WC
PCD F.; WC PCD M.

Revestimento de
parede

Verificar a calafetacdo e fixacdo de rufos, para-raios,
antenas, esquadrias, elementos decorativos etc.

Empresa capacitada

Todo o empreendimento

Soleiras, peitoris,
pingadeira e bancada

Verificar a integridade e reconstituir os
rejuntamentos internos e externos. Preencher juntas
de dilatacdo com mastique

Empresa capacitada

Todo o empreendimento

Revestimento de
parede

Verificar e, se necessario, efetuar as manutengdes e
manter a estanqueidade do sistema

Empresa capacitada

Circulagao; Copa; Recepgao; S. At.

Familiar; Sala de coordenagao; WC

Masculino; WC Feminino; WC PCD
F.; WC PCD M.

Revestimento de
parede

Verificar sua integridade e reconstituir os
rejuntamentos internos e externos das paredes

Manutencao Local

Area externa; Circulagdo; Copa;
Recepcao; S. At. Familiar; Sala de
coordenacgao; WC Masculino; WC
Feminino; WC PCD F.; WC PCD M.
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Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

Local

Soleiras, peitoris,

Verificar sua integridade e reconstituir os
rejuntamentos internos e externos das soleiras,

Manutencdo Local

Area externa, Circulagao, Copa,
Recepcao, Sala de Coordenacdo e

pingadeiras pingadeiras e peitoris Sala multiuso; Janelas; Cobertura;
Almoxarifado; Area externa; Copa;
Esquadrias Efetuar limpeza geral das esquadrias. Reapertar Empresa capacitada S. At. Familiar; Sala de coordenacao;
parafusos aparentes e regular freio e lubrificacao Sala multiuso; WC Feminino; WC
Masculino; WC PCD F.; WC PCD M.
Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
. . . Recepcdo; S. At. Familiar; Sala de
. Inspecionar funcionamento do sistema de molas e Empresa ~ .
Esquadrias dobradicas e verificar a necessidade de lubrificagdo especializada coordenacdo; Sala Multiuso; WC
Feminino; WC Masculino; WC PCD
F.;, WC PCD M.
Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
Reapertar os parafusos aparentes de fechos Recepcao; S. At. Familiar; Sala de
Esquadrias ! Empresa capacitada | coordenagdo; Sala Multiuso; WC

fechaduras ou puxadores e roldanas

Feminino; WC Masculino; WC PCD
F.; WC PCD M.
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Periodicidade

Sistema Atividade Responsavel Local
Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
- . . Recepcdo; S. At. Familiar; Sala de
. Verificar a presenca de fissuras, falhas na vedagdo e . he ~ " .
Esquadrias fixac3o nos caixilhos e reconstituir sua integridade Empresa capacitada coordenacdo; Sala Multiuso; WC
¢ g Feminino; WC Masculino; WC PCD
F.; WC PCD M.
Esquadrias Verificar e, se necessario, refazer pintura galvanizada | Empresa capacitada Area externa; Divisa
Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
o o . R do; S. At. Familiar; Sala d
. Verificar o desempenho das vedagdes e fixagdes dos N ecepcao o am |a.r ala ge
Esquadrias vidros nos caixilhos Manutencdo Local coordenacdo; Sala Multiuso; WC
Feminino; WC Masculino; WC PCD
F., WC PCD M.
Instalagdes Verificar a estanqueidade da valvula de descarga, WC Feminino; WC Masculino; WC

hidrossanitarias

torneira automatica e torneira eletronica

Manutengao Local

PCD F.; WC PCD M.; Copa

InstalagGes
hidrossanitarias

Verificar as tubulagdes de agua potavel para detectar
obstrugdes, perda de estanqueidade e sua fixagao,
recuperar sua integridade onde necessario

Manutengao Local

Todo o empreendimento
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Periodicidade Sistema Atividade Responsavel Local
o Verificar e, se necessario, substituir os vedantes das . .
InstalagGes . . , N . WC Feminino; WC Masculino; WC
torneiras, misturadores e registros de pressdo para Manutencdo Local

hidrossanitarias

garantir a vedagdo e evitar vazamentos

PCD F.; WC PCD M.; Copa

InstalacGes elétricas

Rever o estado de isolamento das emendas de fios e,
no caso de problemas, providenciar as correcdes

Empresa
especializada

Todo o empreendimento

InstalacGes elétricas

Verificar e, se necessario, reapertar as conexdes do
quadro de distribuicao

Empresa
especializada

Quadro de distribuicao

InstalagBes elétricas

Verificar o estado dos contatos elétricos. Caso possua
desgaste, substitua as pegas (tomadas, interruptores,
ponto de luz e outros)

Empresa
especializada

Todo o empreendimento

A cada 2 anos

Revestimento de
parede

Revisar a pintura das dreas secas e, se necessario,
repinta-las, evitando assim o
envelhecimento, a perda de brilho, o descascamento
e eventuais fissuras

Empresa capacitada

Almoxarifado; Circulagdo; Copa;
Recepgdo; S. At. Familiar; Sala de
coordenacdo; Sala Multiuso

InstalacGes elétricas

Reapertar todas as conexdes (tomadas,
interruptores, ponto de luz e outros)

Empresa Capacitada

Todo o empreendimento




APENDICE F - Plano de manutenc&o preventiva

167

Plano de gestdo da manutengéo

Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

Local

A cada 3 anos

Revestimento de
parede

As dreas externas devem ter sua pintura revisada e,
se necessario, repintada, evitando assim o
envelhecimento, a perda de brilho, o descascamento
e que eventuais fissuras possam causar infiltracdes

Manutencdo Local

Area externa

Revestimento de
parede

Em fachada é recomendada a lavagem e verificacdo
dos elementos

Empresa capacitada

Area externa

Revestimento de

Repintar paredes e tetos das areas secas

Empresa capacitada

Almoxarifado; Circulacdo; Copa;
Recepcdo; S. At. Familiar; Sala de

arede ~ .
P coordenacdo; Sala Multiuso
Almoxarifado; Area externa; Copa;
. . . Empresa S. At. Familiar; Sala de coordenacdo;
Esquadrias Repintar portas com tinta adequada

especializada

Sala multiuso; WC Feminino; WC
Masculino; WC PCD F.; WC PCD M.
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