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RESUMO

A finalidade do estudo foi apresentar uma analise da metodologia utilizada
pela empresa Estrela Engenharia para realizar uma gestdo de manutencéo predial
no edificio Vega Luxury Design Offices e comparar sua etapas com a metodologia
PDCA(PLAN-DO-CHECK-ACT). Foram utilizadas referencias bibliograficas de
profissionais especializados de acordo com as normas e condutas de manutengéo e
desempenho de edificios comercias. O foco principal do estudo é demonstrar a
importancia que uma correta manutencdo e 0 seu impacto na durabilidade da
edificacdo e no aumento da eficiéncia em todas as areas técnicas e comuns do
empreendimento. Foi feita uma apuracdo dos principais e mais recorrente pontos
nas Normas Brasileiras ligadas a manutencdo predial. Dessa maneira foi
apresentado a metodologia utilizada no edificio Vega Luxury Design Offices, a
estratégia de execucdo dos servicos, distribuicdo das ordem de servico,
treinamentos mensais com o intuito de melhorar a qualidade de servigo, planos de
acionamento e rotinas diarias. Os resultados apontam para as principais atividades
realizadas no empreendimento e possiveis melhorias no método de manutencao

para a realizacdo das atividades de maneira mais eficiente.

Palavras chaves: gestdo de manutencéao predial, durabilidade, eficiéncia,

ordem de servico.
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ABSTRACT

The objective of this study was to present an analysis of the methodology
used by the company Estrela Engenharia to do the maintenance management at the
building Vega Luxury Design Offices. It was used bibliographical references of
specialized professionals in the norms and conducts of the maintenance and
performance of commercial-methodology. The main focus of this study was to
demonstrate the importance of a correct maintenance, its impacts to the durability of
the building and how they increase efficiency at all the technical and common areas
of that enterprise. A calculation was made of the main and most common points of
Brazilian Standards related to building maintenance. This way, was presented the
methodology adopted at the building Vegas Luxury Design Offices, the strategy of
execution of services, distribution of service orders, monthly training with an intent in
improving the quality of the service, activation plans, daily routines and material
inventory control. After that, will be made a comparison of the methods building
maintenance and compare its phases with the PDCA cycle. The results point to the
main activities carried out in the project and the possible improvements in the

maintenance method to carry on the activities in a more efficient way.

Key words: management of building maintenance, durability, efficiency,

service order, PDCA.
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1. INTRODUCAO

Brasilia foi construida na década de 60 e muitas das edificagBes ainda nao
apresentam um cronograma adequado de manutencfes, gerando patologias e

problemas construtivos.

A maioria das manifestacdes patoldgicas nas construcées ocorrem devido a
quatro possiveis fatores(MENDONCA, 2013):

e Erros de projeto ou construcéo;

e Degradacéao natural dos materiais;
e Ma utilizacao;

e Falta de manutencao;

A manutencdo predial muitas vezes € desmerecida em edificagbes, ndo se
dando o devido valor e a atencao necessaria para a realizacdo de tal tarefa, por isso
muitos acidentes como incéndios, quedas de marquises e fachadas, vazamentos e

infiltracbes séo decorrentes da falta de manutencao(NEVES, 2009).

As causas para falta de manutencao sao diversas, como, por exemplo: a falta
de instrucdo dos profissionais, falta de material para realizar o servico, ma
distribuicdo das Ordens de Servico e até mesmo negligéncia do profissional em

realizar a tarefa.

Caso fossem feitas todas as atividades relacionadas & manutencdo com os
profissionais especializados em um cronograma planejado e ajustavel a possiveis

falhas corretivas, a funcionalidade geral da edificacdo estaria em 6timas condi¢ées.

Conforme Villanueva (2015) a manutencdo predial gera uma série de
beneficios tanto para o cliente quanto para o construtor. Dentre eles tem-se a
valorizacdo do bem no mercado imobiliario, a garantia de seguranca, conforto e

otimizacao do tempo de trabalho como pode se observar na figura 1.

11
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Figura 1 - Planejamento e controle da manutencao

Vocé sabia que realizar atividades de manutengao sem
planejamento gera até 65% de desperdicio de tempo?

Tempo produtivo
de trabalho

» | P osoion

Inicio tardio e término adiantado

Fonte: Engeteles, 2017.

Na figura 1 pode-se observar um grafico feito pela empresa Engeteles, onde

destaca-se a divisdo de atividades que compde um servico de manutencéo, e

quanto cada uma delas consome de tempo para a realizacdo do processo de

manutencdo. Assim pode-se observar que somente em 35% do tempo total é

realizado o trabalho de fato.

12
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral

Analisar e avaliar métodos de manutencéo predial e comparar suas etapas
com o PDCA e realizar um estudo de caso do EdificioVega Luxury Design Offices

localizado no Setor comercial norte.

2.2 Objetivos especificos
1. Revisar artigos referentes a manutencéo predial;

2. Fazer a descricaio do PMOC(Plano de Manutencdo Operacional

Condominial)utilizado no estudo de caso;

3. Comparar os planos assim como as diferencas nas estratégias de

manutencao;
4. Aplicar o plano de manutencéao;

5. Sugerir melhoras para o plano de manutencéo.

13
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3. Reviséo bibliografica

A seguir serdo apresentadas as referencias bibliograficas dos principais

assuntos referentes ao estudo.
3.1 Manutencéo predial

A manutencdo predial pode ser entendida como o conjunto de atividades
planejadas e aplicadas em varias areas de edificacdo, a fim de garantir sua
conservagao (MENDONCA, 2013).

Neves (2009) define que aquela é uma vistoria onde se avalia os estados de
conformidade do edificio,verificando os aspectos de desempenho, vida util,

seguranca, estado de conservacao, exposicdo ambiental, utilizacdo e operacao.

Conforme Campos (2014, p. 2) para se realizar a manutencdo de forma
correta é necessario saber os niveis de manutencédo e suas diferencas, estes séo

divididos nas seguintes categorias:

e Preditiva: € a manutencdo que visa checar o estado da edificacéo,
assim como encontrar falhas ou futuras anomalias de acordo com seu
desempenho e estado de utilizacdo e utilizando esses dados podera
aplicar procedimentos preventivos no futuro, por exemplo, o uso de
equipamentos termograficos em quadros elétricos para identificar

pontos de superaquecimento e sua origem.

e Preventiva: é o servico feito antes que ocorra algum dano mais grave.
E feito o agendamento de todas as atividades preventivas e realiza¢&o
da atividade detalhada seguindo os critérios impostos pela NBR 5674.

e Descritiva: € 0 servico que visa identificar falhas patologicas na

edificacdo, descobrindo sua origem para que seja feita a correcao.

7

e Corretiva: € a atividade realizada para restauragcdo ou reparo
decorrente de uma anomalia que ndo era prevista. Esse tipo de
manutenc¢ao paralisa um setor todo para fazer o reparo e apresentam

um custo muito elevado.

14
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Figura 2 - Divisdo dos servicos de manutencao
@ Tipos de Manutencéao
Manutencao
|
I |
Manutengéo planejadas Manutencio nédo-planejadas
Preventiva Preditiva Corretiva Corretiva

Fonte: Luiz Freneda, 2018

Na figura 2 pode-se observar um diagrama que faz a divisdo dos niveis de
manutencdo, quanto ao seu planejamento. Enquanto na figura 3, referida , podemos
observar um grafico com a distribuicdo dos tipos de servico de manutencao e

também se observa que o servico mais realizado € o preventivo.

Figura 3 - Classificacdo da manutencédo de edificios

Distribuicao dos Servicos da Manutengao

W Preventiva
m Corretiva

w Preditiva

Fonte: Manutentec

Deve-se levar em consideracdo que diversas variaveis interferem na
manutencdo de uma edificacdo e na capacidade da mesma em garantir um alto
desempenho de atendimento do requisito dos usudrios, assim surge a necessidade
de desenvolver um plano de manutencdo que atenda todas as demandas da

maneira mais segura e econdmica possivel.
15
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3.2 Métodos de manutencéo predial

O procedimento de realizacdo de manutencdo predial vem sendo
desenvolvido ha bastante tempo e por muitos autores, variando sempre de acordo

com o local e utilizagéo da edificagao.

Seguindo as idéias de Mendonca (2013), para que ocorra uma boa
manutencao é necessario que seja feita uma inspecéo base do prédio a fim de gerar
novas inspecodes periddicas necessarias, isso ditara novos ensaios, afim de garantir
a longevidade da construcdo.Também se ressalta a importancia da realizacdo da
manutencdo preventiva de forma correta para que nao seja necessaria uma
manutenc¢ao corretiva no futuro, que € um servico com maior tempo de duragéo e de
custo mais elevado. Dessa forma a inspecdo periédica de um edificio € uma

ferramenta-base na manutencéo civil.

Figura 4 - Ensaio termografico de quadros elétricos

Fonte: MP — Engenharia Elétrica

Na figura 4 pode-se observar o uso de uma camera termografica em um
quadro elétrico para se encontrar 0s pontos de superaquecimento e assim se
identificar a causa desse aquecimento. Mendonca ainda afirma que a inspecao
visual fornecerd os dados do empreendimento que indicardo quais ensaios
especificos devem ser realizados, segundo 0s que apresentarem a resposta mais

correta para o tipo de manutengéo.

16
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Ja Neves(2009) explica que a inspecdo predial identifica as anomalias ou
falhas na edificagdo que devem ser classificadas e analisadas de acordo com o
risco apresentado, que ira direcionar todos 0s servigos a serem realizados na ordem
cronologica adequada. Na figura 5 pode-se observar um diagrama que faz a visédo
tridimensional dos principais enfoques para que a inspecao predial seja completa; ou
seja, tem que se ter uma resposta técnica, manutenivel e funcional(usual).

Figura 5 - Visao sistémica tridimensional da Inspecéo

VisSo Sistémica Tridimensional

E
]

|
—
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)

]
—
|
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—_—
|
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Fonte: Construcédo Mercado, 2011.
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Os principais fatores que avaliam a conformidade do estado da edificacdo
sdo: desempenho, exposicdo ambiental, utilizacdo e operacdo. O enfoque do
vistoriador tem que ser triplice, dando solugbes técnicas, funcionais e de
manutencdo. Isso pode ser identificado na Figura 5, pois cada anomalia construtiva
apresenta uma denominacéao técnica diferente que se classificam em trés aspectos:

graus de gravidade, urgéncia e tendéncia.

Para Melhado e Mesquita (2005) um plano de manutengcdo tem que ser
baseado nos seguintes fatores: desenvolvimento de programas de manutencao
preventiva, agendamento de servi¢os regulares, elaboracdo de modos econémicos
de operacédo, gestdo do historico de dados relacionados a manutencdo, busca de
solugdes realizdveis de engenharia para falhas e identificacdo de reparos e

trabalhos de manutencéo.

17
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3.3 PDCA

Para Fonseca (2006), nos dias atuais, com um mercado competitivo e
inconstante as empresas necessitam atingir suas metas e objetivos de forma cada
vez mais eficiente. E necessario utilizar novas abordagens em seu sistema de
gestdo, para entender a forma que o mercado se comporta e todas as suas variaveis
existentes. Ha muitos procedimentos utilizados por empresas que investigam o
mercado e a forma que ele se comporta, a adaptacdo e aperfeicoamento pelos quais
passam 0s meétodos para atingir resultados mais precisos, um dos métodos mais
utilizados é o PDCA(figura 6).

Figura 6 - Método PDCA

Fonte: Empresa Dino

Na figura 6 pode-se observar o ciclo PDCA e suas quatro fases:
plan,do,check e act (planejar, fazer, checar e agir). A metodologia foi desenvolvida
pelo engenheiro Walter Andrew Shewhart, posteriormente ampliada por Willian

Edwards Deming.

De acordo com Junior (2010) para se utilizar essa metodologia € necessario
se estabelecer uma meta, assim se tracara o caminho para atingir as metas, esse €
um método que gerencia sistemas ou processos. Esse ciclo nunca para, quando um
método termina, ele j& € seguido de outro. A fluéncia e variacdo de idéias é
constante, sempre se adaptando as necessidades do mercado. Dessa forma o
método é a base da andlise e diagndstico de qualquer problema organizacional. E
extremamente eficaz, devido a sua adaptacdo continua e ininterrupta, que promove

0 crescimento e estabilidade dos processos organizacionais.

18
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Ainda por Junior (2010, p. 106) plano PDCA é dividido em quatro partes

diferentes:

Planejar (Plan):nessa primeira parte se posiciona 0s principais
objetivos a serem alcancados para que o cliente receba os resultados
desejados, lembrando que cada cliente tem objetivos e resultados
diferentes. Primeiro se identifica o problema a ser solucionado, depois
estabelecimento da meta, andlise estatistica dos fendmenos
relacionados ao problema, andlise de causa e efeito do processo e

elaborar um plano de acéo.

Fazer(Do): nessa etapa ocorre a implementacdo dos processos
identificados, da forma que serdo realizadas as ag¢0es feitas no plano
de acdo(feito na etapa anterior), sempre sendo monitorado e

registrando qualquer acdo ndo aguardada.

Checar(Check):sdo verificadas todas as acdes realizadas na etapa
anterior, se comparando os resultados, verificando a permanéncia de
problemas decorrentes e listando efeitos secundarios nao

programados.

Agir(Act):os procedimentos sdo padronizados nessa fase, mesmo o0s
resultados tendo sido satisfatérios ou ndo, os procedimentos se tornam
padrdo. Dessa forma vocé tem que alterar o padrdo predeterminado
para se adequar a nova realidade, nunca os resultados seréo eficazes.
Quando se termina esse procedimento ja se inicia um novo a partir do

Plan, continuando com a fluéncia de idéias.

Na figura 7 pode-se observar o ciclo PDCA de forma mais detalhada, com

todas suas fases e exemplos praticos de como cada uma dessas se comportam

dentro de uma empresa.

19
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Figura 7 - Ciclo PDCA detalhado

Nao funcionou:

tome agdes corretivas

Localizar problemas
e estabelecer metas
Funcionou:
padronize as X

tarefa.s e treine ; y Analise do processo
a equipe

Implemente o
novo método Estabelecer

planos de acao

Se néo,
descobrir porqué
e definir novo

método :
Treinar os

envolvidos

Verificar se as
metas estao

sendo alcangadas Executar

o plano

venki

Fonte: Venki, 2015.

3.4 Ordem de servico

A Ordem Servico(OS) € um documento formal utilizado por empresas no qual
estdo descritas todas as informagdes importantes referentes a um ou mais servigcos

prestados por uma empresa ou de forma terceirizada.

As OS sado ferramentas corporativas muito importantes na prestacdo de
servicos de manutencdo ou suporte técnico, facilitando as decisbes a serem
tomadas pelo gestor atravées de um melhor acompanhamento e supervisdo das
atividades realizadas. Muitos trabalhos de campo séo planejados a partir da OS e
ela ainda é responsavel por tornar oficial a solicitacdo de uma tarefa (ORDEM DE
SERVICO)', descrevendo suas especificacdes como material, local de atuacéo,
riscos iminentes a realizacdo da tarefa, dentre outros.Dessa maneira pode ser
considerada como uma ferramenta que aperfeicoa o método produtivo da empresa,
além de ser um respaldo técnico para o empregador.

! Nao fora encontrado a data de publicacdo nem manutengdo da pagina do sitio online, por
esse motivo a referéncia se a data se encontra em branco.

20
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A ordem de servico tem um papel importante na legislacdo trabalhista, ja que
o artigo 157, 8 Il da Consolidagao das Leis do Trabalho — CLT (BRASIL, 1977) prevé

que:

“Art. 157 - Cabe as empresas:

8 Il - instruir os empregados, através de ordens de servigo, quanto as

precaucdes a tomar no sentido de evitar acidentes do trabalho ou doencas

ocupacionais”

Conforme o site (COMO e...,, 2015), dentre os dados necessarios na

descricdo de um OS estao:

Numero da OS;

Nome do funcionério e fungcédo da ordem de servico;
Atividades desempenhadas;

Medidas de prevencao;

Equipamentos obrigatorios a serem utilizados;
Capacitacdes e treinamentos necessarios;
Procedimentos em caso de acidentes;

Termo de responsabilidade que deve conter as assinaturas e a data de

emissdo do documento.

A realizacdo da OS possibilita 0 incremento na percepcao das atividades

realizadas nas empresas ou instituicdes, aumentando a capacidade de prever falhas

ou erros de execucdo dos procedimentos, melhorando o controle do estoque,

otimizando servigos que ja séo realizados e em muitos casos ainda reduz custos.
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Figura 8 - OS de assentamento de esquadrias

ORDEM DE SERVICO SERVENTE DE PEDREIRO

CBO: 9-51.10 Nome:

Admissao: Funcao: |Servente de pedreiro

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

- Faz massa para reboco;
- Transporta massa até o local em que sera aplicada;

- Auxilia o pedreiro no assentamento de esquadrias

RISCO DA OPERACAC

- Queda de nivel (andaimes, balancins);

- Queda no nivel (¢ quando se cai do mesmo nivel do solo);
- Respingos nos olhos;

- Dermatoses por contato com a Argamassa,

- Exposigdo a energia elétrica (revestimento externo),

- Cortes e fenidas (ferramentas);

- Poeira;

- Ruido;

- Transporte manual de cargas.

EPI's RECOMENDADOS

- Capacete de seguranca

- Uniforme

- Botina

- Luvas de PVC

- Luvas de Latex

- Luvas de raspa

- Oculos de seguranga (incolor)
- Protetor auricular de silicone
- Cinto de Seguranga

MEDIDAS PREVENTIVAS

- Inspecione os andaimes no comecgo de cada jornada. Atencao a cada detalhe, ser minucioso nessa
hora € muito importante. Se observar algum risco ainda que pequeno, ndo deixe que o andaime seja
utilizado. Acione o reparo qualificado, para posteriormente libera-lo o para uso;

- Em semvigos de revestimento interno, proximos a sacadas ou vaos de janelas, os trabalhadores
devem utilizar o cinto de seguranga. Muita gente se pendura para realizar o servigo, isso € um erro
que pode custar a vida. D& a devida atencgao a atividade que ira executar, ndo faga na correria faca
com seguranga,

- Inspecionar balancins no comeco da cada jornada de trabalho. Isso ndo é dever s6 do Setor de
Seguranca do Trabalho, CIPA & empresa. Na realidade ninguém pode fazer mais pela seguranga do
trabalhador do que ele mesmo, portanto que cada um faga mais do que 2 sua parte;

- Evitar contato prolongado com a argamassa, ou cimento. Pois quando esses entram em contato
com a pele e ndo sdo logo removidos, tornam ela seca e ennjecida. Recomenda-se evitar o contato
com o uso de luvas, camisa de manga longa, calga comprida e botina para evitar problemas nos pés
Trocar sempre que possivel as roupas sujas com o produto;

- Cuidado com a rede elétrica. Evite aproximacdo! Se for impossivel solicite o desligamento da
energia até o término do trabalho;

- Quando estiver trabalhando em altura solicite o isolamento da area a baixo dos balancins. Isso faz
a seguranca de quem esta trabalhando no nivel do solo. As vezes por um descuido pode cair algum
objeto do balancim, e se tiver alguém passando nessa hora o acidente pode ser fatal,

- Ao sair ou entrar no balancim bem como durante todo o exercicio de cada atividade o trabalhador
devera usar o Cinto de Seguranga;

- Manter o local limpo e organizado. A bagunc¢a ¢ um causador de acidentes constantemente. Um
ambiente com ferramentas jogadas no chao ou espalhadas por todo lado, € um prato cheic para um

Fonte:Seguranca do trabalho, 2018.

Na figura 8 pode-se observar um exemplo de uma ordem de servico referente

ao assentamento de esquadrias.
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3.5 ART

A Anotacdo de Responsabilidade Técnica(ART) € uma documentacao que sé
pode ser emitida por profissionais das areas de Engenharia, Agronomia, Geologia,
Geografia ou Meteorologia, em todos os contratos de execucdo de servicos ou
obras, segundo CREA-DF (2018), observa-se na figura 9 um exemplo de uma ART,
realizada por um engenheiro civil referente a substituicdo dos pisos dos quartos, da

sala e hall de circulagao.

Figura 9 - ART para substitui¢cdo do revestimento do piso

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou servigo
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

onselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo 28027230 1804291 17

1. Responsavel Técnico
VALDEMIR NOGUEIRA CHAGAS
Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2003329803
Registro: 5062456807-SP
Empresa Contratada Registro:
2. Dados do CoNtrat0 e
Contratante: LUCIANO VIEIRA DE LIMA CPFICNPJ:694.458.778-53
Endereco:  Alameda BARROS N 39
Complemento: 45 Bairro: SANTA CECILIA
Cidade: Sdo Paulo UF: SP CEP: 01232-001
Contrato: 006/2018 Celebradoem:  11/04/2018 Vincutada 3 Artn®:
Valor: R$ 400,00 Tipo de Contratante: Pessoa Fisica
Agdo Institucional:
3. Dados da Obra Servi¢0 a—
Endereco: Alameda BARROS N*:39
Complemento: 45 Bairro: SANTA CECILIA
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 01232001
Data de Inicio: 11/04/2018
Previsdo de Término: 20/04/2018
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Infraestrutura Codigo:
Proprietario: LUCIANO VIEIRA DE LIMA CPFICNPJ: 694.458.778-53
4, Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Consultoria
1 Laudo Reforma 43,00000 metro quadrado
q
Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Substituigio do revestimento do piso dos quartos, sala e circulagao.

6. Declaragoes

mn A,

Acessibilidade: Declaro as regras de ibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no
Decreto n° 5,296, de 2 de dezembro de 2004,

Fonte: Crea-SP, 2018.
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Segundo a Lei n°® 6.496/77 (BRASIL, 1977), todas as empresas de execucao
de obras ou de prestacédo de servicos contratadas nas areas mencionadas deverao
ser anotadas no CREA, na especificacdo da atividade realizada, assim como €&
obrigatério o vinculo da ART com qualquer atividade técnica citada, seja em 6rgao

publico ou empresa privada.

Para o CREA-DF (2018) a funcdo da ART ¢é identificar o responsavel técnico
por um servico prestado assegurando a empresa e a sociedade que a atividade sera
realizada por um profissional competente e com conhecimento na area, promovendo
seguranca técnica e juridica para o contratante e o contratado. Dessa forma temos
gue entender as diferencas nas responsabilidades do contratado e do contratante na
hora de emitir a ART (RIBEIRO, 2017).

A) Contratante

A ART assegura ao contratante que o profissional técnico é capacitado para
realizar as devidas funcbes, uma vez que s6 é permitido o registro da ART pelo
CREA por profissionais devidamente habilitados, além disso, se o profissional

cometer um erro, o contratante estara resguardado técnica e juridicamente.
B) Contratado

O contratado possui seguranca técnica e juridica em casos de
descumprimento de contrato e o direito de autoria sobre a elaboracdo de um plano

ou projeto.

Outra vantagem é a garantia ao conjunto de todas as ART do profissional
(acervo técnico), comprovando que o mesmo possui dominio sobre area de trabalho

realizada.
As ART sao divididas em trés critérios?:
1) Por tipo

e Obra ou servi¢o: um profissional presta servico ao contratante.

2 As descricdes foram adaptadas das pesquisas de Ribeiro (2017).
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e Obra ou servico de rotina: uma série de contratados de obras ou

servicos realizados dentro de um periodo determinado.

e Cargo ou funcdo: se estabelece um vinculo com uma pessoa juridica,

para desempenhar um cargo ou funcao.

2) Por forma de registro
¢ Inicial:feita antes de se realizar qualquer atividade técnica.

e Complementar: utilizada para complementar informagao da ART inicial
como alteracdo de contratado, ou melhor, detalhamento da atividade

realizada.

e Substituicdo:substitui dados da ART inicial para corrigir um erro de

preenchimento.
3) Por participacao técnica
e Individual: um responsavel técnico.

e Coautoria: uma atividade possui mais de um profissional de mesma

competéncia intelectual.

e Corresponsabilidade: uma atividade possui mais de um profissional de

mesma competéncia executiva.

e Equipe: diversas atividades realizadas em conjunto por mais de um

profissional de competéncias variadas.
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4. Metodologia
As seguir sdo apresentados os dados da pesquisa e do estudo de caso.
4.1 Dados da pesquisa

Nestes trabalho sera feito a exploracdo e analise de métodos de manutencao
predial e suas principais metodologias, planos de operacdo para se realizar a
manutencdo de uma forma correta e eficiente. Foram analisadas as principais

normas em relagdo a manutencédo predial, as quais sdo descritas a seqguir:
e NBR 5674:1999: Manutencao de edificacées-Procedimento

e NBR 5674:2012: Manutencédo de edificacbes-Requisitos para o sistema

de gestado de manutencao

e NBR 14307:2011: Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso,
operacdo e manutencdo das edificacbes — Requisitos para a

elaboracao e apresentacdo de contetdos

ApoOs leitura e compreensdao das normas e estratégias de manutencao foi
utilizada a metodologia PDCA para categorizar os planos de manutencdo que

pertencem ao estudo de caso.
4.2 Estudo de caso

O estudo de caso ocorre no setor comercial norte no edificio Vega Luxury
Design Offices, possui 3 subsolos, térreo, 3 pavimento tipo(salas comercias) e
cobertura. O edificio em estudo possui escritérios comerciais, restaurantes, clinica
médica e até mesmo uma academia, dessa forma, para que a funcionalidade do
prédio permaneca eficiente e sem afetar qualquer proprietario ha a necessidade de

realizacdo de um plano de manutencédo para que o prédio permaneca funcional.

No edificio em questdo foi feito o levantamento de todas as areas técnicas
necessarias de manutencéo; criagcao de planos preventivos de acéo; identificacdo e
criagdo de processos de manutengdo de todos os quadros elétricos, conjunto motor
bomba, gerador, motor de exaustao, hidrantes, portas corta-fogo; criagdo de rotinas

diarias; emissdo das ARTs necessarias para o funcionamento da edificacao;
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manutencdo corretiva; controle de estoque; treinamentos mensais; planos de
acionamento e segurancga. Foram analisados e catalogados todos os processos de
manutencdo que estdo descritos no PMOC(Plano de Manutengcdo Operacional

Condominial).
5.Resultados obtidos

A seguir serdo apresentados os resultados obtidos no estudo de caso e

analise dos resultados utilizando o sistema PDCA.
5.1 Levantamento das areas de atuacgéao

Para a criacdo e realizac@o dos processos de manutencgéo é necessario saber

quais serdo as areas nas quais serao feitos os mesmos.

Na tabela 1 pode-se observar a listagem de todas as areas do
empreendimento que necessitam de manutencdo e sua localizacdo. Foi levantado

um total de 40 areas a serem atendidas pelo servico de manutencao.

Tabela 1- Areas a serem atendidas

AREAS A SEREM ATENDIDAS
GARAGEM RECEPCAO
HALL DE CIRCULACAO TERREO WC MASCULINO
COMODO DE VENTILACAO BLOCO A WC FEMININO
COMODO DE VENTILACAO BLOCO B HALL DE CIRCULACAO
3°SUBSOLO [RESERVATORIO INFERIOR e HALL DE CIRCULACAO
BARRAMENTO PARCIAL ESCADAS
BARRAME,NTO GERAL » ANDAR |HALL DE CIRCULACAQ
CASA DE AGUAS PLUVIAIS ESCADAS
CASA DE ESGOTO 3 ANDAR |HALL DE CIRCULACAQ
VESTIARIO MASCULINO ESCADAS
VESTIARIO FEMININO HALL DE CIRCULACAD
SALAS DE PRESSURIZACAO ESCADAS
2°SUBSOLO 3
GARAGEM _ COBERTURA AUDITORIO _
HALL DE CIRCULACAO SALA DE REUNIAO
COMODO DE VENTILACAO BLOCO A CASA DE ESPELHO D AGUA BLOCO A
COMODO DE VENTILACAO BLOCO B CASA DE ESPELHO D AGUA BLOCO B
CASA DE BOMBAS DO ESPELHO D' AGUA BARRILETE CASA DE BCI}MBAS DE INCENDIO
GUARITA RESERVATORIO SUPERIOR
1° SUBSOLO GARAGEM =
HALL DE CIRCULACAO
COMODO DE VENTILACAO BLOCO A
COMODO DE VENTILACAO BLOCO B

Fonte: Ricardo Senise.
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5.2 Ordem de servico (OS)

Existem dois principais tipos de manutencdo realizados, 0 preventivo e 0
corretivo. Na figura 10 pode-se observar um grafico com a relacdo das ordens de
servicos preventivas e corretivos realizadas no prédio, identifica-se que o servigo

preventivo € o mais realizado.

Figura 10 - Preventivas x Corretivas

PREVENTIVA X CORRETIVA

m PREVENTIVA
m CORRETIVA

Fonte: Ricardo Senise.

O servico preventivo € o mais realizado na edificacdo, pois sua realizacdo é
constante e rapida, afim de evitar futuros problemas. Diferente da corretiva, que visa
corrigir um problema né&o previsto, e sua realizacdo é mais especifica, resultando na

paralisia de um setor inteiro elevando o custo e tempo de execugao.

Para o levantamento estatistico das OS preventivas e corretivas apresentadas
a seguir foram utilizados os dados das OS realizadas no edificio de estudo, do més
de fevereiro do ano de 2018.
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5.2.1 Ordem de servico preventivo

A ordem de servigo preventiva visa realizar uma manutencdo periodica em
algum equipamento, para se manter o nivel produtivo e a qualidade do equipamento.

Os equipamentos que possuem ordem de servigo preventivas S&o 0s seguintes:
e Quadros elétricos.
e Bombas hidraulicas
e Grupo gerador
e Motor de pressurizacao/exaustao
e Hidrante
e Porta corta fogo

No anexo A podemos observar a divisdo das ordens de servigo realizadas no
prédio quanto a sua TAG(Etiqueta), equipamento, descricdo funcional, localizacao e

tipo de procedimento realizado.

No anexo B observa-se a descricdo dos procedimentos de manutencao
referentes a seis tipos de equipamentos, cada equipamento especificado no anexo A

possui um procedimento de manutencao distintos dos demais.

Na figura 11 observa-se no grafico a divisdo do percentual das OS
preventivas aplicadas no edificio em relagdo ao equipamento em que se realiza a
manutencdo. Também se observa na figura 11 o equipamento no qual mais ocorre o
processo preventivo, que € no quadro elétrico, pois apesar de haver quadros
direcionados somente para a iluminacdo e tomadas nas areas comuns, muitos dos
quadros elétricos sdo utilizados para acionar bombas hidraulicas e motores de
pressurizacdo que sS&o outros equipamentos em que sdo realizados processos
preventivos, que juntos apresentam 88% das OS preventivas realizadas, tornando

crucial a manutencéo dos quadros elétricos para o bom funcionamento do prédio.
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Figura 11- Divisdo das OS preventivas

PREVENTIVAS

= QUADRO

59 6%

m BOMBAS
® GERADOR
® PRESSURIZACAO/E

XAUSTORES
= HIDRANTE

1%

Fonte: Ricardo Senise

5.2.2 Ordem de servico corretivo

A ordem de servico corretiva visa realizar uma manutencdo apds ocorrer
alguma falha ou erro patolégico. Dentre os principais tipos de OS corretivas

realizadas no empreendimento destaca-se as seguintes:
1. Elétrico
2. Hidrossanitéario
3. Estrutural (GERAL)

4. Pintura
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Como se observa na figura 12, o servico corretivo mais recorrente € o servico
elétrico, pois é o utilizado de forma constante em qualquer setor da edificagdo. Os
demais servicos sdo mais regulares quanto ao seu requerimento, porém sSao servigcos
mais demorados e de custo elevado além de serem monitorados e realizados com a

mesma importancia para nao ocorrer as mesmas falhas no futuro.

Figura 12 - Divisdo percentual das ordens de servigo corretiva

Corretivas

m ELETRICO

® HIDROSSANITARIO
m ESTRUTURAL(GERAL)
H PINTURA
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Na figura 13 pode-se observar um exemplo de uma OS preventiva relativa a

manutencao de um quadro elétrico localizado no 3° subsolo do edificio.

Figura 13 - OS preventiva

.

Fonte: Ricado Senise
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Fiqura 14 - OS corretiva
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Na figura 14 observa-se um exemplo de uma OS corretiva quanto a uma troca

de lampada na escada de emergéncia do edificio.

5.3 Ronda diaria

O processo de ronda diaria pode ser considerado qualquer rotina de inspecao
e funcionamento de um sistema previamente especificado. Durante a execucao das
rondas sao identificados as ndo conformidades detectadas para que seja feita a

correcao.

Tabela 2- Ronda Diaria

Plano de Manutencdo Operacdo e Controle

SERVICOS DIARIOS DE INSPECAO VISUAL

AMBIENTE: COBERTURA 32PAV.
PERIODICIDADE: DIARIA
PROFISSIONAL: ELETRICISTA |Mé5/Ar‘|0:
CHECK LIST DESCRICAQ DO DIA
SERVICO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

lluminagdo do Hall

Verificacio pintura

\verificacdo placaz desinalizacdo

lluminacio de emergencia do Hall

iluminagdo das ezcadas

Sensores de presenca

placas de sinalizacio das escadas

Portas corta fogo

Extintores

Hidrante,bicos e magueiras

shafts

As pecto visual paredes

Az pecto vizual Teto

As pecto visual piso

Detector de fumaca

OBSERVACAD:

LEGENDA: OK Funcionamento normal NI Ne cessita Intervencio NA Nio se Aplica

Fonte: Estrela Engenharia

Na tabela 2 pode-se observar um exemplo de uma ronda diaria realizada no
empreendimento. Nela se encontram o0 ambiente que se realiza o servico, a
periodicidade, o profissional que realiza a atividade e todos os aspectos que se
conectam aos vistoriados, além de uma area de observacdo para anotacdo de
aspectos identificados que nédo estdo em conformidade, para posteriormente se
realizar um servico corretivo. Os processos de rotina diaria sdo crucias para a

identificacdo de problemas patoldgicos, além de conferir o bom funcionamento do
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prédio, pois 0 quanto antes o problema for identificado e analisado, melhor e mais

rapido sera realizado sua correcao.
5.4 ART

Para ter um respaldo técnico quanto a funcionalidade de alguns sistemas da
edificacdo € necesséria a realizacdo das anotacdes de responsabilidade técnica.No
edificio do estudo de caso sao feitas as seguintes anotacfes técnicas: Elétrica,;
Hidraulica; SPDA(Sistema de protecdo contra descargas atmosféricas) ;Sistema de
pressurizacdo de escadas. Todas as ART citadas sdo assinadas por engenheiros
civis menos a ART que é realizado por um engenheiro mecanico, relativa ao Sistema

de pressurizacao de escadas.

Figura 15 - Anotacédo de responsabilidade técnica

4
‘-{f" 5 Anotacgo de Responsabilidade Técnica - ART CREA-DF ART Obra ou servico

Lei n* 6.496, de 7 de dezembro de 1977 0720180057466

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Distrito Federal
1 Tée

EVERTON BARROS BORGES

Tiwlo profissional: Engenheiro Civil RNP: 0701547537
Registro: 7361/D-DF

2. Dados do Cor

Contratante: ESTRELA ENGENHARIA LTDA. CPF/CNPJ: 08.787.966/0001-22
SCN CN1 QUADRA 1 LOTE D
SALA Numero: 221 Baimo: ASA NORTE CEP: 70711-040
Cidade: BRASILIA UF: DF Complemento;
E-Mail: evertonbarros@hotmail.com Fone: (61)896940532
Contrato: Celebrado em: 04/04/2018 Valor Obra/Servigo R$: 8.844,00
Vinculada a ART: Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado
Acdo insttucional: Nenhuma/N&o Aplicavel
3. Dados da O
SCN CN1 QUADRA 1 LOTE  Némero: D Bairro: ASA NORTE CEP: 70711-040
Cidade: BRASILIA UF: DF Complemento:
Data de Inicio: 04/04/2018 Previsao término: 04/04/2019 Coordenadas Geogréficas: ,
Finalidade: Comercial Cédigo/Obra plblica.
Proprietario: CONDOMINIO VEGA LUXURY DESIGN OFFICES CPFI/CNPJ: 17.320.849/0001-45
E-Mail: evertonbarros@hotmail.com Fone: (61) 99694053
4. Atividade
Realizagdo Quantidade  Unidade
Manutencio Sistema de Prevencio o Combate a Incéndio 28.000,0000  metros quadrados
Apés a das o i devera p a baixa desta ART,

[5C

6. D

Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua Interpretagdo ou execugio, serd
resolvido por arbitragem, de acordo com @ Lel n® 9.307, de 23 de setembro de 1096, nos termos do respectivo
que, as partes deciaram concordar.

Acessibilidade: Nao: Declaro que as regras de amsunlld:d- previstas nas normas técnicas da ABNT 8 no Decrato n® 5.296, de 2 de dezembro de
2004, no se aplicam &s
7. Entidade de Cla: .

y - A ART & vélida somente quando quitada, mediants spresentacio do
| SENaEbe L de ou no site do Crea.

-A deste pode ser verificada no site:
www.creadf.org.br -

i [Elthe =]
- A guarda da via assinada da ART serd 08 .
responsabilidade do profissional e do «; = .
contratante com o objetivo de documentar o A "
vinculo contratual,

8.
Dm serem verdadeiras n/ Morm-oﬂel acima
U

ESTRELA ENGENHARIA LTDA) - CORGNP: 08.787.966/0001-22 wwcre

CREA-DF

Ofﬂ
informacao@er
Tel: (61) 3961- 2800 Fn (61) 32234619
Registrada em: 29/08/2018 Valor Pago: RS 145,15 Nosso Nomero/Baixa: 0118045211

A\ |

lp\ ) jpventt

Fonte: Estrela Engenharia
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Na figura 15 pode-se identificar uma ART do servico de manutencao para o

sistema de prevencao e combate ao incéndio.
5.5 Controle de estoque

Para se ter o controle dos materiais utilizados em qualquer obra é necessario
que se tenha um “controle de estoque” com as descricbes dos materiais, e 0
quantitativo, dessa forma se sabera quais materiais sdo mais utilizados para indica-

los para a préxima compra.

Tabela 3- Controle de Estoque

Controle de Estoque - Empreendimento

ERESP[] NSAVEL: Jairon Marques e Everton Email.-’lS

ITEM MOVIMENTO DIARIO qQrD
DESCRICAQ 102934 5 6|7 8 9110:11 12:13114(15:16:17:18:19|20: 213222324125 26127 28:29:30: 31 FINAL

REQUISIGAD

Adaptadorde 25mm

Adesivo Plastico para PVC

Bocais

Boia de Nivel

Bucha de Reducio de 25mm

Contator

Curva 50mm

Denverpoxi Adesivo Epoxi 1Kz

Desentupidor

Ducha 220 wits

Espelho de Tomada

Fita Crepe

Fita lsolante

Fita Veda Rosca

Fita Adesiva Antiderrapante

Fita LED

Fita Zebrada

Funil Plistico

Fio Flexivel Vermelho

Fio Flexivel Verde e Amarelo

.:.:m._\._\.:*c.:.:m.:mm._\m.:*m.:*'a

R R =R R R RN LR LR TR DR P - )

Fio Flexivel Pretn

Fonte: Estrela Engenharia

Na tabela 3 pode-se observar um exemplo de controle de estoque, com a
descricdo dos materiais em estoque e a movimentagcdo diaria do consumo dos

materiais.

Com o consumo mensal dos materiais utilizados, percebe-se quais sdo 0s
materiais mais utilizados, assim € possivel se programar para sempre ter em seu
estoque os materiais de uso mais frequente, além de materiais necessarios em seu

estoque caso se tenha uma emergéncia.
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Dentre os materiais mais utilizados estdo os elétricos, em sua maioria
lampadas das areas comuns e matérias para reparo estrutural como argamassas e

impermeabilizantes.
5.6 Adequacdo das areas técnicas

Muitas &reas técnicas devem ser adequadas para que 0S Servicos sejam
realizados de forma correta e segura , dentre as principais adequagdes estao:

1. Pintura das é&reas técnicas com tinta epOxi, como pode-se ver na figura

16 e na figura 17.

2. Pintura dos conjuntos motor-bomba, como pode-se ver na figura 18,na

figura 19 e na figura 20.

3. Anexar diagramas unifilares aos quadros elétricos, como pode-se ver

na figura 21 e na figura 22.
4. Criacao de planos de acionamento, como pode-se ver na figura 23.

5. ldentificagdo dos equipamentos e dos shafts, como pode-se ver na

figura 24 e na figura 25.

6. Compra dos EPIs necessarios, como pode-se ver na figura 26.
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Figura 16-Barramento geral

Fonte:Ricardo Senise
Na figura 16 esta o Barramento geral devidamente pintado com tinta epoxi
cinza, pode-se ver quatro quadros que possuem servico de manutencao preventivo.
Os quadros estao descritos no item 1, do anexo B, de descricdo da atividades das

OS preventivas.

Figura 17-Grupo Gerador

Fonte: Ricardo Senise
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Na figura 17 esta o Grupo Gerador devidamente pintado com tinta epoxi cinza
e amarela. Como pode ser observado, o gerador do estudo de caso é da marca
STEMAC. As etapas de sua manutencao estdo descritas no item 3 do anexo B de

Descricao das atividades das OS preventivas.

Na figura 18 esta o Grupo motor bomba de incéndio localizado no reservatério
inferior devidamente pintado com tinta vermelha e amarela. As etapas de sua
manutencao estao descritas no item 2 do anexo B de Descricdo das atividades das

OS preventivas.

Figura 18-Conjunto Motor Bomba de Incéndio

Fonte: Ricardo Senise
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Figura 19-Conjunto Motor Bomba Recalque

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 19 estda o Grupo motor bomba de recalque de agua localizado no
reservatorio inferior devidamente pintado com tinta verde e amarela. As etapas de
sua manutencdo estdo descritas no item 2 do anexo B de Descricdo das atividades

das OS preventivas.

Figura 20 - Conjunto Motor Bomba de Incéndio Il

R o

Fonte: Ricardo Senise
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Na figura 20 estd o Grupo motor bomba de incéndio de agua localizado no
barrilete devidamente pintado com tinta vermelha e amarela. As etapas de sua
manutengao estéo descritas no item 2 do anexo B de Descrigao das atividades das

OS preventivas.

Na figura 21 pode-se observar um diagrama unifilar em uma pasta em L, de

um guadro elétrico localizado no 3°SS do prédio.

Figura 21 - Diagrama Unifilar

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 22 pode-se observar um fluxograma para a falta de agua no prédio,
caso ocorra a falta de dgua e nd&o houver nenhum funcionario da manutencgéo
disponivel, algum outro funcionario do empreendimento vai ter 0 passo a passo do

que tem que ser feito para que a agua retorne.
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Figura 22 - Plano de contingéncia para a falta de agua

Verificar nivel Nivel do ; Nivel do N As Sim
dos reservatério Verificar o r:;“el reservatorio :e"f:ar as bombas
reservatérios superior do 'Esfe“_"’t o inferior estd om Ias de estio
superiores gsta normg Interior normal recalque ok?
[y
Nio
Estd entrando
aguada
Estd entrando Nio concessiondria
aguado
reservatorio
inferior? Nio
A 4
Registrar
ocorréncia no Abastecimento S0
livro foi
¥ normalizado
Sim
R . L~ v
Acionar Ac agio €

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 23 pode-se observar um TAG de um quadro elétrico localizado no

3°SS, no barramento geral.

Figura 23 - TAG de quadro elétrico

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 24 pode-se observar um TAG de um shaft de telefonia localizado no

3° andar do prédio.
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Figura 24 - TAG de shatft de telefonia

e —

W Loary D Ok
bttt
i SHAFT TELEFONIA
32 ANDAR

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 25 pode-se observar a presenca de EPIS elétricos em um
organizador localizado no barramento geral no 3°SS. Pode-se ver a presenca de
luvas de alta tensdo, além de 6culos de protecdo e protetor auricular. Para a

realizacdo de qualquer servico de manutencdo as areas tém de estar apropriadas
para se realizar 0S servicgos.

Figura 25 - EPI elétrico

Fonte: Ricardo Senise

43



>
UmniCEUB

Centro Universitério de Brasilia

A area técnica deve estar adequadamente sinalizada (pintura) e identificada
(TAG), com os materiais de seguranca necessarios(EPI), e materiais
complementares (diagrama unifilar) para que a realizacdo do servigco de manutencéo

seja feita de forma correta.
5.7 Treinamentos mensais

Todo més é realizado um treinamento focado para uma futura atividade a ser
realizada no empreendimento. Para comp6-lo é feito um estudo tedrico da atividade
levando em conta as principais normas e depois os profissionais vao ao local onde
sera realizado o servico para que planeje uma metodologia para a realizacdo da
tarefa.

Figura 26 - Treinamento Mensal

Controle e Organizagiio do Deposito. ~ Global.partcegies

Ficha Técnica

Piblico: Equipe de manutencio
0 e=pace onde & armatenade os materias & ferramentss precsa ser

Objetivo do Treinamento: amganizado & impo. O lugar de cadamaterial precsa estar definido
conforme o3 requinitos de armaenaments | temperatura, umidade,
circullacas de ar etc ). Estabedsca tambeam nonmas, ooame controde de
saida & ou entrada do materal, utilizands ferramentas @ equipamentos
de fonma segura.

Recursos Utilizados: FOTOS E RELATARID TECMIOD 2018

Btmtégia. do Treinamento: Tomar oomo habite o controle & onganizacio do deposito.

Principais temas abordados: Caontrole de entrada @ saida dos materiais.
Organitacio do estoque ¢ Empera do deposito.

W Laan [ (e

VEEA

Fonte: Ricardo Senise

Na figura 26 pode-se observar a ficha técnica com os dados do treinamento
mensal de controle e organizagdo para os funcionarios da manutencao
predial.Dessa forma, mesmo que um servico que nao seja realizado de forma
frequente os profissionais ja terdo um melhor conhecimento tedrico para realizar a

atividade de maneira rapida e precisa.
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6. Analise de resultados

6.1 Analise do plano de manutencdo com metodologia PDCA

Seguindo a metodologia PDCA podemos identificar e compreender as

atividades realizadas no empreendimento as classificando nas seguintes faixas:

» Plan(planejar):

Nessa etapa se estabelece as principais metas a serem alcancadas e se

determina os processos de manutencdo que serdo realizados, para que isso ocorra

primeiro sdo levantadas todas as areas de atuacdo do servico de manutencado e a

partir dele foi feito o PMOC, nele se encontram:

Todos 0s equipamentos que serdo realizados processos preventivos,
com a descricdo de cada atividade de acordo com o equipamentoe o

TAG de cada equipamento

A metodologia para a realizagdo de processos corretivos de acordo

com sua especificacéo
A descricéo dos processos de ronda diarias feitos no prédio

Os processos de operacdo e seguranca para a realizacdo de

processos de manutengcdo em casos de emergéncia e sinistros.

Adequar as areas técnicas param que o servico seja feito da forma
adequada: pintura das areas técnicas e equipamentos necessarios,
compra de EPI e EPC, anexar diagramas unifilares e planos de

acionamento nos equipamentos.

Criacdo de OS preventivas para cada equipamento
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» Do(fazer)

Nessa fase se implementa os planos concebidos na etapa anterior e € feito o
treinamento dos envolvidos para executar as tarefas de modo correto, podemos

enfatizar as seguintes atividades:
e Implementacéo dos servicos preventivos conforme a O.S criada;
e Criar processos de rondas diarias;

e Fazer levantamento do estoque de matérias e confeccionar o controle

de estoque;

e Observar antes da realizacdo do servicos se as condicfes séao

adequadas;

e Realizar treinamentos mensais em uma atividade pré determinada que

seré realizada no prédio

e Registro das ARTs necessarias para o funcionamento da edificacao

» Check(checar)

Nessa etapa se executa os planos desenvolvidos agora que as areas
técnicas ja estdo adequadas e com oS materiais necessarios para o

servico de manutencao.

Se analisa se o plano segue como planejado destacando qualquer

anomalia ou acao que néo foi planejada.
Podemos destacar as seguintes atividades:

e Registrar as condi¢des iniciais ndo descritas no procedimento

gue devem ser implementadas.
e Realizacao das OS preventivas;

e Fazer o check-list das rondas diarias, identificando-se problemas
patolégicos
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e Controle do estogue de materiais, observando-se 0s matérias

mais utilizados

e Realizacdo de OS corretivas identificadas a partir das rondas

diarias;

> Act(agir)

Nessa fase se verifica as atividades realizadas na fase anterior, observando
se chegou aos resultados esperados, depois sao realizadas acfes corretivas para

adequar o plano da melhor forma possivel
Podemos citar as seguintes atividades:

e Adequar o texto do check-list para garantir que sejam realizadas as

atividades anteriores a realizacéo do servico

e Realizacdo de ensaios e estudos técnicos para a criacdo de novos
processos preventivos afim de aumentar a qualidade e eficiéncia da
edificacao;

e Alterar e criar novos 0 processos preventivos de manutencéo para se

adequar as demandas do empreendimento;

e Compra de novos materiais e materiais de uso frequente para que néo

ocorra desperdicio de tempo nas atividades realizadas;

e Planejar futuros treinamentos para a realizacdo de processos de

manutencao.

Ao fim da ultima etapa se retorna a primeira sempre adequando 0S processos
e planos para as necessidades do prédio, se tornando uma metodologia eficiente e

adaptavel.
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6.2 Sugestdes para melhoria do sistema de manutencéo

Depois de uma andlise das principais atividades realizadas no prédio em

estudo, quanto a origem e os diferentes processos realizados em cada atividade,

serdo feitas

manutencao.

1.

algumas sugestdes para uma melhor adequacdo dos processos de

Como 0 equipamento em que mais se ocorre processo preventivo de
manutencdo é o0 quadro elétrico, pode ser feita uma inspecéo
termografica nos quadros elétricos afim de descobrir pontos de super
aguecimento e sua origem afim de evitar danos mais sérios no futuro e
a realizacdo de processos corretivos.

Dentre os processos corretivos feitos no prédio se destacam o servicos
elétrico, dessa formas tem de ser realizados treinamentos focados
nessa areas pois 0S processos corretivos sdo de custo elevado e
paralisam todo um setor, a equipe de manutencdo tem de estar
preparado para realizar a tarefa de forma rapida e eficaz.

Como os materiais mais utilizados sdo os elétricos e os de reparo
estrutural, deve-se comprar 0s materiais para estoque dando
importancia extra para a compra desses materiais, além de procurar
matérias mais econdmicos e compensatorios dos que estdo sendo
utilizados, como utilizar lampadas de LED que apesar de possuir um
custo elevado sdo mais econémicas e duraveis que as demais.

Inserir mais elementos de checagem nas rondas diarias, afim de se
prever e identificar futuros erros patolégicos.

Afim de diminuir o consumo de agua e diminuir o numero de acdes
preventivas para bombas hidraulicas, foi realizado a substituicdo do
espelho d agua por um jardim para ser utilizado como area de lazer,
tendo uma economia no consumo de agua total além da criacdo de

uma nova area de lazer.
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6.3 Sugestao para trabalhos futuros

Realizar trabalho comparativo entre o estudo de caso em questdo com

outros empreendimentos com as mesmas caracteristicas.

Apés implementacdo das melhorias do sistema de manutencéo

identificar quais os ganhos financeiros e de seguranca na empresa.

Checar outros procedimentos de realizacdo de manutengao predial em
trabalhos cientificos e identificar lacunas do método (PMOC) proposto

no trabalho
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7 Conclusodes

No presente trabalho foi realizado um estudo de caso em um
empreendimento localizado no setor comercial norte. Nele foram levantados os
principais processos de manutencdo, a divisdo das ordem de servico quanto a sua
especificidade, as anotacdes técnicas necessarias, o controle de materiais, 0s
processos rotineiros afim de localizar erros ndo planejados para a melhora e

adaptacao do sistema de manutencao.

Depois de se compreender e entender todos 0s processos de manutencdo,os
mesmos foram classificados de acordo com a metodologia PDCA afim de entender

como foram planejados e aplicados 0s processos.

Ao final foram sugeridas melhorias e adaptacfes do plano de manutencdo em
razdo das principais atividades realizadas, fazendo com que o0s servicos realizados
interfiram de uma maneira mais eficaz e segura, pois € um sistema muito variado e

devesse estar preparado para se adaptar a qualquer situagcao nédo convencional.

Dessa forma com a realizacdo do trabalho se nota a constante degradacéo e
desgaste com o seu funcionamento ao longo do tempo, proporcionando perda do
seu desempenho funcional. A melhor maneira para que se mantenha ou até
aumente o desempenho da edificacédo e tenha sua vida util prolongada é a pratica de
um plano de operacdo com todo o detalhamento dos processos de manutencéo,
bem identificados e com as a¢Bes necessarias para que seja feito da maneira mais

correta e possivel.

Com uma manutencao correta, as areas e equipamentos do edificio terdo
uma maior durabilidade, além de proporcionar uma maior economia e seguranc¢a a

seus proprietarios.
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Anexos

Anexo A-Divisao das OS preventivas

BPE-3SS- 3° SUBSOLO
1 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
PARCIAL PARCIAL
CJIM-1P-3SS- 3° SUBSOLO

2 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
PARCIAL PARCIAL
CJM-2P-3SS- 3° SUBSOLO

3 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
PARCIAL PARCIAL
QMT-1-3SS- 3° SUBSOLO

4 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QMT-2-3SS- 3° SUBSOLO

5 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QMT-3-3SS- 3° SUBSOLO

6 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QMT-1-3SS-PSE01 3° SUBSOLO

7 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QMT-1-3SS-PSE02 3° SUBSOLO

8 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
BDG-3SS- 3° SUBSOLO

9 BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
BGE-3SS- 3°SUBSOLO

10 | BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QDC-3SS- 3° SUBSOLO

11 | BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
QMI-3SS- 3° SUBSOLO

12 | BARRAMENTO QUADRO BARRAMENTO BARRAMENTO
GERAL GERAL
RESERVATORI

13 QBAP-3SS QUADRO QUADRO DE FORCA s
RESERVATORI

14 QF-SPK-3SS QUADRO QUADRO DE FORCA OLEERGR
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RESERVATORI
15 | QFB-DRENO QUADRO QUADRO DE FORGA | S TD
3° SUBSOLO-
16 QLT-3SS QUADRO QUAD?SMDA'E;%ZES Bl HALLDE
CIRCULACAO
3° SUBSOLO -
CASA DE
17 FB-AP-3SS UADRO UADRO DE FORCA /
Q Q Q ¢ AGUAS
PLUVIAIS
3° SUBSOLO -
18 QFBE?SOTO' QUADRO QUADRO DE FORCA | CASA DE
ESGOTO
- 3° SUBSOLO -
19 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORGA | COMODO DE
 STAG A5G A VENT/ EXAUS-
BLOCO A
oF. 3° SUBSOLO -
20 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORCA | SOMODO DE
TR aSen VENT/ EXAUS-
BLOCO B
2° SUBSOLO-
21 QLT-2SS QUADRO QUAD?gMiED';\%ZES Bl HALLDE
CIRCULACAO
2° SUBSOLO -
QPRES ESCADA- COMODO DE
22 ADR ADRO DE FORCA
2SS-A QUABIRE QUADRODE FORGA | o oess-BLOCO
A
2° SUBSOLO -
QPRES ESCADA- COMODO DE
2 ADR ADRO DE FORCA
9 2SS-B QUABIRG QUADRODE FORGA | o oess-BLOCO
B
oF. 2° SUBSOLO -
24 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORCA | SOMODO DE
STAG 258 A VENT/ EXAUS-
BLOCO A
- 2° SUBSOLO -
25 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORCA | COMODO DE
TAG 255 B VENT/ EXAUS-
BLOCO B
1° SUBSOLO-
26 QLT-1SS QUADRO QUAD?SM[;%;%ZES Bl HALLDE
CIRCULACAO
1° SUBSOLO-
27 QLT-EXT QUADRO QUADESMDA%;%ZES Bl HALLDE
CIRCULACAO
- 1° SUBSOLO -
28 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORCA | COMODO DE
 STAG 156 A VENT/ EXAUS-
BLOCO A
- 1° SUBSOLO -
29 |VENTILACAO/EXA|  QUADRO QUADRO DE FORCA | COMODO DE
TG 1S B VENT/ EXAUS-
BLOCO B
QDF-1SS- 1° SUBSOLO -
30 | ESPELHOD QUADRO QUADRO DE FORCA | CASA DE
AGUA BOMBAS
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QFB-1SS- 1° SUBSOLO -
31 ESPELHO D QUADRO QUADRO DE FORCA CASA DE
AGUA BOMBAS
1° SUBSOLO -
32 |§F§2:§§b QUADRO QUADRO DE FORCA CASA DE
BOMBAS
QLT-1°PAV-2°PAV- QUADRO DE LUZES E UERRNEOARIAEE
&8 TERREO QYERDIRO TOMADAS e
CIRCULACAO
COBERTURA-
34 | QLT-COBERTURA QUADRO QUADTRSMDAED;%ZES = HALL DE
CIRCULACAO
COBERTURA-
35 |QDF-COBERTURA QUADRO QUADRO DE FORCA HALL DE
CIRCULACAO
COBERTURA-
QDFB-ESP.AGUA- CASA DE
36 [ ——— QUADRO QUADRO DE FORCA et
AGUA BLOCO A
COBERTURA-
QDFB-ESP.AGUA- CASA DE
37 | "B-COBERTURA QRPN QUADRO DE FORGA ESPELHO D
AGUA BLOCO B
38 | QBH-BARRILETE QUADRO QUADRO DE FORCA BARRILETE
39 | ODIBARRILETE QUADRO QUADRO DE FORCA BARRILETE
BOMBA DE AGUA | RESERVATORI
40 | BOMBA-AS-3SS BOMBAS T SRR
3° SUBSOLO -
41 BOMBA'ESG'?’SS' BOMBAS BOMBA DE ESGOTO CASA DE
ESGOTO
3° SUBSOLO -
42 BOMBAESG'E’SS' BOMBAS BOMBA DE ESGOTO CASA DE
ESGOTO
3° SUBSOLO -
BOMBA DE AGUAS CASA DE
43 |BOMBA-AP-3SS-1 BOMBAS S UGS AGUAS
PLUVIAIS
3° SUBSOLO -
BOMBA DE AGUAS CASA DE
44 |BOMBA-AP-3SS-2 BOMBAS AU i
PLUVIAIS
BOMBA-DRENO- BOMBA DE RESERVATORI
= 3SS-1 B DRENAGEM O INFERIOR
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BOMBA-DRENO- BOMBA DE RESERVATORI
5 3SS-2 ol DRENAGEM O INFERIOR
BOMBA-RECAL- RESERVATORI
47 - BOMBAS BOMBA DE RECALQUE O \E=om
RESERVATORI
48 | BOMBA-SPK-3SS BOMBAS BOMBA DE SPK & EEER
BOMBS-JOCKEY- RESERVATORI
49 o BOMBAS BOMBA JOCKEY & EEREE
BOMBA-CASCATA: BOMBA DE ESPELHO L EllBolLen-
50 iy BOMBAS 5/ CASA DE
BOMBAS
BOMBA-CASCATA{ BOMBA DE ESPELHO | * SOl -
51 e BOMBAS B AEU, CASA DE
BOMBAS
BOMBA-CASCATA{ BOMBA DE ESPELHO 4 SEIEOHOl:
52 e BOMBAS 5 AU, CASA DE
BOMBAS
= BOMBA-ESPELHO SRR BOMBA DE ESPELHO 4 SLAJSi%LEO )
D AGUA-1SS-1 D AGUA SOEAG
= BOMBA-ESPELHO e BOMBA DE ESPELHO . gzgi%"Eo )
D AGUA-1SS-2 D AGUA SOEAG
= BOMBA-ESPELHO COEAG BOMBA DE ESPELHO ! g’ﬁ\’Sﬁ%LEO )
D AGUA-1SS-3 D AGUA A
= BOMBA-ESPELHO SR BOMBA DE ESPELHO ! g:gi%LEo )
D AGUA-1SS-4 D AGUA ey
= BOMBA-ESPELHO SEEAG BOMBA DE ESPELHO . g:gi%"Eo )
D AGUA-1SS-5 D AGUA o
o BOMBA-ESPELHO SRS BOMBA DE ESPELHO | * gxgig"Eo )
D AGUA-1SS-6 D AGUA SOEAG
COBERTURA-
BOMBA-ESPELHO BOMBA DE ESPELHO CASA DE
et D AGUA-COB-A-1 E D AGUA ESPELHO D
AGUA BLOCO A
COBERTURA-
BOMBA-ESPELHO BOMBA DE ESPELHO CASA DE
50 1p AGUA-COB-A-2 ESLES D AGUA ESPELHO D

AGUA BLOCO A
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COBERTURA-

BOMBA-ESPELHO BOMBA DE ESPELHO CASA DE
61 | b AGUA-COB-B-1 BOMBAS D AGUA ESPELHO D
AGUA BLOCO B
COBERTURA-
BOMBA-ESPELHO BOMBA DE ESPELHO CASA DE
62 | b AGUA-COB-B-2 BOMBAS D AGUA ESPELHOD
AGUA BLOCO B
BOMBA-
63 IRRIGACAO- BOMBAS BOMBA DE IRRIGACAO| BARRILETE
BARRILETE
BOMBA-
64 HIDRANTE- BOMBAS BOMBA DE HIDRANTE | BARRILETE
BARRILETE-1
BOMBA-
65 HIDRANTE- BOMBAS BOMBA DE HIDRANTE | BARRILETE
BARRILETE-2
66 | GERADOR-3SS GERADOR GERADOR GE;ASDSOR'
) 3° SUBSOLO -
~ PRESSURIZAGCAO % ~| COMODO DE
67 |EXAUSTAO-3SS-A|" o'\ torEs  |MOTORDE EXAUSTAO | o (/e ) e
BLOCOA
) 3° SUBSOLO -
X PRESSURIZACAO x~| COMODO DE
68 |EXAUSTAO-3SS-B|" oo '/ \cronfs” [MOTORDE EXAUSTAO | o /o) e
BLOCO A
3° SUBSOLO -
o VENTILACAO-3SS-{ PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
A IEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCO B
3° SUBSOLO -
-0 VENTILACAO-3SS-|PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
B JEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCO B
) 2° SUBSOLO -
x PRESSURIZACAO % ~| COMODO DE
71 |EXAUSTAO-2SS-A|" o i \cronEe” [MOTORDE EXAUSTAO | o /e e
BLOCOA
) 2° SUBSOLO -
. PRESSURIZAGCAO % ~| COMODO DE
72 |EXAUSTAO-2SS-B|" o0 /ot opde ™ [MOTOR DE EXAUSTAO | | o e ) e
BLOCO A
2° SUBSOLO -
. VENTILACAO-2SS-{ PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
A JEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCO B
2° SUBSOLO -
— VENTILACAO-2SS-{ PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
B IEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCO B
2° SUBSOLO -
. PRESURIZACAO [PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
ESCADAS-2SS-A | /EXAUSTORES PRESSURIZACAO |PRESS-BLOCO
A
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UnICEUB
2° SUBSOLO -
26 PRESURIZACAO |[PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
ESCADAS-2SS-A | /EXAUSTORES PRESSURIZACAO |PRESS-BLOCO
A
1° SUBSOLO -
~ PRESSURIZACAO ~ ~| COMODO DE
77 |EXAUSTAO-2SS-A|" oo\ jctores | MOTORDE EXAUSTAO | o\ /e ) e
BLOCO A
1° SUBSOLO -
- PRESSURIZACAO %~ | COMODO DE
78 |EXAUSTAO-2SS-B|" =o'\ \cropEs | MOTORDE EXAUSTAO | o\ /e ) e
BLOCO A
1° SUBSOLO -
29 VENTILACAO-2SS-| PRESSURIZACAO MOTOR DE COMODO DE
A JEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCOB
) ) 1° SUBSOLO -
go | VENTILACAO-2SS- PRESSURIZAGAO MOTOR DE COMODO DE
B JEXAUSTORES VENTILACAO VENT/ EXAUS-
BLOCO B
81 | HIDRANTE-3SS HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE | 1°SUBSOLO
82 | HIDRANTE-2SS HIDRANTE CAIXA DE HDRANTE | 2°SUBSOLO
83 | HIDRANTE-1SS HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE | 3°SUBSOLO
HIDRANTE-
84 =eEED HIDRANTE CAIXA DE HIDRANTE TERREO
HIDRANTE-
85 COTERT A HIDRANTE CAIXA DE HDRANTE | COBERTURA
86 |PORTA FOGO-3SS PORT%ggRTA' PORTA CORTA-FOGO | 1°SUBSOLO
87 |PORTA FOGO-2SS PORT:%ggRTA' PORTA CORTA-FOGO | 2°SUBSOLO
88 |PORTA FOGO-1SS PORTF%ggRTA' PORTA CORTA-FOGO | 3°SUBSOLO
PORTA FOGO- | PORTA CORTA-
89 e e PORTA CORTA-FOGO TERREO
PORTA FOGO- | PORTA CORTA-
90 COEERT IR oo PORTA CORTA-FOGO | COBERTURA

Fonte: Ricardo Senise
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Anexo B-Descricéo da atividades das OS preventiva

MENSALMENTE

* Medicédo da corrente (com alicate amperimetro) dos alimentos dos circuitos emtodas as saidas dos disjuntores;
+ Verificagdo dos contratos dos disjuntores;

+ Verificagdo da concordancia comas condigdes limites de corrente maxima permitida para circuitos;
+ Inspecdo no barramento e terminais conectores;

+ Controle da carga nos disjuntores;

+ Verificacdo dos cabos na saida dos disjuntores ewtando pontos de resisténcia elevada;

+ Reaperto dos conectores de ligagéo;

+ Verificacdo do sistema aterramento;

+ Verificagdo da requlagemdos relés de sobre carga;

+ Reaperto dos parafusos de fixagdo do barramento e ferragem;

+ Verificagdo da existéncia de ruidos anormais, eléticos oumecénicos;

+ Verificagcdo do aquecimento dos disjuntores termomagnéticos;

+ Limpeza externa dos armarios,

QUINZENALMENTE

+ Inspecdo no funcionamento das valvulas de retencéo;

+ Verificacdo do estado das gaxetas;

+ Verificagdo do estado de conservacdo das bases e chumbadores;
* Medigdo de amperagem dos motores;

+* Medicdo da amperagem dos moto-bomba;

+ Verificagdo das valvulas tipo solenoide da coluna de agua;
MENSALMENTE

+ Verificacdo das caixas de esgoto e aguas pluviais,

+ Verificagado das caixas coletores de aguas pluvais;

+* Medicdo da resisténcia de isolamento dos motores mantendo denfro das normas;
+* Reaperto das bases de fixagao dos motores;

+ Teste de funcionamento dos dispositivos de protecao dos motores;
+ Verificacdo do ajuste dos relés de sobrecarga,

+ Inspecdo do estado das bases fusiveis quanto a aquecimento;

* Inspecdo no estado geral da bomba

MENSALMENTE
+ Verificar o estado geral do gerador
+ Fazerlimpeza externa do equipamento

MENSALMENTE

+ Verificar o balanceamento do rotor

* Inspecionar motor e polias

+ Verificar alinhamento das polias

+ Limpar osfiltros de ar quando existir

MENSALMENTE

+ Verificar o estado das caixas de incéndios, quanto a pintura, vidro cominscrigéo ‘incéndio” em letras vermelhas,
fechaduras/ puxadores e dobradicas;

+ Verificar se ha vazamentos nos registros internos de globo e / ou gavetas; tais registros devem sermantidos em
condiges de uso pelo usuario;

MENSALMENTE

+* Mantertodas as portas fechadas;

+ Verificar as molas, dobradicas, puxadores e marcos para permitir perfeita vedagao das mesmas;

+ Verificar se osrevestimentos das portas estdo devidamente fixados, garantindo assim a fungéo de protecéo
térmica;

Fonte: Ricardo Senise
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