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GESTAO DA MANUTENCAO PREVENTIVA NO AMBITO DA NORMA
DE DESEMPENHO

Preventive maintenance management under performance standard

RESUMO

A norma de desempenho NBR 15575 apresenta
a construcdo civil conceitos de desempenho,
durabilidade e vida util, os quais dependem de
procedimentos de manutengdo preventiva ao longo
do tempo visando atingir o desempenho projetado.
Desse modo, a pesquisa tem por objetivo propor
um novo modelo de manutengdo preventiva com
foco nas periodicidades e comparar com o Guia
nacional para elaboragdo do manual de uso,
operacdo e manutengdo das edificagdes proposto
pela CBIC. O método consistiu em entrevistas
com engenheiros, arquitetos e construtores,
buscando o periodo ideal para a realizacdo da
manuten¢do corretiva de cada sistema presente
em uma edificagdo. Por meio desses resultados
foi elaborada uma tabela relacionando os periodos
de manutengdo obtidos com a pesquisa e o0s
estabelecidos no manual base, assim nomeado
o manual da CBIC no decorrer do trabalho.
Como resultado principal foram identificadas no
manual proposto pela CBIC a necessidade de
1618 manutengdes preventivas no periodo de trés
anos, enquanto o manual sugerido propde 641
manutengdes no mesmo periodo. Desse modo, a
discussd@o se concentra em definir um manual de
manutengdes com periodicidades consideradas
adequados e viaveis ao usuario da edificagdo,
suficientes para o alcance da vida util estimada
para a edificacdo.
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ABSTRACT

Performance standard NBR 15575 introduces the
concepts of performance, durability, and service
life to construction, which depend on preventive
maintenance procedures over time to achieve
projected performance. Thus, the research aims to
propose a new model of preventive maintenance
with a focus on periodicities and compare with
the National Guide for the preparation of the use,
operation, and maintenance manual of buildings
proposed by CBIC. The method -consisted
of interviews with engineers, architects, and
constructors, seeking the ideal period for the
corrective maintenance of each system present
in a building. Through these results, a table was
elaborated relating the maintenance periods
obtained with the research and those established
in the base manual, thus named the CBIC manual
during the work. The main result identified in the
CBIC proposed manual was the need for 1618
preventive maintenance in 3 years period, while the
suggested manual recommends 641 maintenances
in the same period. Thus, the discussion focuses on
defining a maintenance manual with periodicities
considered adequate and viable to the building
user, sufficient to reach the estimated useful life
for the building.
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1 INTRODUCAO

Com o objetivo de ampliar o periodo de duragdo das edificagdes, a norma de desempenho
NBR 15575-1 (ABNT, 2013) visa estabelecer um periodo minimo de vida util as edificacdes.
Desse modo, o setor da construgao civil estd adaptando-se a norma, pois no Brasil essa pratica
referente a durabilidade e manutencao dos sistemas incluindo seus métodos para utilizagao
sdo pouco conhecidos no mercado. A manuten¢do possui um papel muito importante nesse
processo, pois a vida util minima estabelecida somente serd atingida a partir da realizacao
integral das a¢gdes de manutengdo preventiva (MORENO, 2012).

O mercado atual apresenta poucas pesquisas sobre arealizagdo de manutencao preventiva,
dentre elas destaca-se o foco de minimizacao de patologias (SILVA; VEIGA; MATTOS, 2013)
e a importancia da manutengdo (ROCHA, 2007). O modelo basilar utilizado pelo mercado ¢
o Guia nacional para elaboragdo do manual de uso, operagdao e manutengdo das edificacdes
(CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO, 2014), o qual apresenta
as manutengdes preventivas necessarias e suas respectivas periodicidades para uma edificacao
hipotética, entretanto ndo possui o embasamento tedrico para suportar tais necessidades e
periodicidades de manutengao.

Em funcdo disso existe a necessidade de discussdes que levassem a um melhor
entendimento quanto aos sistemas existentes, a periodicidade ideal para o desenvolvimento
de um cronograma de manutengdo preventiva ¢ quem seria o responsavel pela manutencao,
levando em consideragio as opinides e divergéncias em relagdo ao manual da CBIC (CAMARA
BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO, 2014), o mais utilizado pelo mercado.

Assim, o presente trabalho visa proporcionar maior familiaridade com os termos
durabilidade, vida util de uma edificacdo e manutencao preventiva, com vistas a construir um
novo modelo de manual de manutengdo preventiva. Por isso, o objetivo € propor um novo
modelo de manutengdo preventiva com foco nas periodicidades e comparar com o programa de

manuten¢do mais utilizada do mercado.
2 MANUTEN(;AO PREVENTIVA

Segundo a NBR 15575-1 (ABNT, 2013), manutencdo ¢ um conjunto de atividades a
serem realizadas com o objetivo de conservar o desempenho da edificacdo e seus sistemas
constituintes, garantindo, deste modo, a seguranca e conforto dos usudrios. Apesar dos
beneficios proporcionados, Castro (2007) afirma que essa pratica ainda ndo é muito propagada
no Brasil, de modo que a minoria dos usuarios realiza manutengdes preventivas adequadas,
principalmente quando comparado a manutencdo de outros bens, como automoveis.

Rocha (2007) ressalta a importancia da manuten¢do preventiva de edificios para que
este dure o tempo correto, através de inspec¢des periddicas das diversas instalagdes prediais.
“Deve-se priorizar a manutengao preventiva € nao corretiva e tanto o construtor como o usuario
devem ser alertados a respeito dos possiveis problemas que podem ocorrer” (SILVA; VEIGA;
MATTOS, 2013, p. 19).
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A NBR 15575-1 (ABNT, 2013) define que a vida util (VU) de um sistema construtivo
constitui o periodo em que um edificio e seus sistemas se prestam as atividades para as quais foi
projetado e construido, observando a correta execucao dos processos de manutengao estabelecidos
no manual de uso, operacao e manutencao da edificagdo. A mesma norma apresenta a defini¢ao
de vida util de projeto (VUP), sendo esse o tempo que um edificio terd condi¢cdes de atender
as necessidades do usuario, considerando a execugao correta das determinadas manutengoes.

Possan e Demoliner (2013, p. 9) destacam que “a vida util € o periodo compreendido
entre o inicio de operagdo e uso de uma edificagdo até o momento em que o seu desempenho
deixa de atender as exigéncias do usudrio, sendo diretamente influenciada pelas atividades de
manutengdo e reparo ¢ pelo ambiente de exposi¢dao”. A vida 1util de uma edificacdo depende
da durabilidade dos materiais utilizados na edificacdo, sendo estes devidamente aplicados no
ambiente, conforme suas especificagdes (HERNANDEZ-MORENO, 2011; MORENO, 2012).
Segundo John e Sato (2006), a durabilidade nao ¢ uma propriedade do material, mas o resultado
da interacdo entre o material e o ambiente que o cerca. Com isso, o periodo de vida ttil de um
determinado material vai depender consideravelmente dos cuidados e manutengdes pelo qual
serd submetido, do contrario este periodo ndo sera alcangado.

Conforme o manual da CBIC (CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO, 2014), para que a manutengio obtenha os resultados esperados de conservagio
e crie condicdes para que seja atingida a vida util do imdvel, é necessaria a implantagdo de um
sistema de gestdo de manutencdo. Este sistema deve contemplar o planejamento de atividades
e recursos, bem como a execucao de cada um deles de acordo com as especificidades de cada
empreendimento, seguindo as orientagdes do programa de manutencao, definido pela NBR
5674 (ABNT, 2012).

Assim, ao adquirir o imovel, o comprador deve ser informado sobre a vida 1til da
edificacdo e como fazer a manutencao conforme previsto no manual elaborado pelos construtores
e incorporadores, o qual, segundo a NBR 14037 (ABNT, 2014), deve ser completo e de facil

compreensdo, além de respeitar os prazos previstos para a durabilidade minima dos sistemas.
3 METODO DE PESQUISA

O artigo propde a elaboracao de um cronograma de manutengao preventiva de rotina
em edificacdes, denominado cronograma proposto, que contemple as especificacdes da NBR
15575 (ABNT, 2013). Para a elaboragdo do cronograma foram realizadas vinte entrevistas
técnicas com amostragem nao aleatoria, sendo dez com profissionais da area de projetos e dez
com profissionais da area de execucdo de obras, nas cidades de Passo Fundo/RS, Chapec6/SC
e Xanxeré/SC, sendo cinco engenheiros civis e cinco arquitetos, todos com mais de 15 anos de
atuacdo. Ja na execucao de obras, entre as construtoras e incorporadoras selecionadas, fizeram
parte empresas de destaque no mercado imobiliario, as quais estdo entre as cinco maiores do
mercado local e concentradas em langamentos na faixa de alto padrao. Para o processo de coleta
de informagdes, o cronograma existente ja adaptado foi numerado em fichas referenciais, as
quais foram impressas e aplicadas de maneira com que as declaragdes dos entrevistados fossem
gravadas, tendo também suas opinides e alteragdes anotadas.
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A partir disso, elaborou-se uma comparagdo entre a periodicidade indicada no
cronograma da CBIC (CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO,
2014), e o cronograma de manutengdo preventiva proposto. Também foram comparados os
responsaveis pela execugdo das atividades, sugeridos por cada um dos manuais. Para isso foi
necessario ajustar o grande nimero de sistemas do manual base, em razao de que alguns sistemas
separados pela CBIC apresentam a mesma fun¢do. Assim, o cronograma foi dividido em 23
sistemas e apresentado para um horizonte de trés anos, os quais apresentam a periodicidade e
o responsavel por cada acdao. Sendo que o responsavel podera ser equipe de manutengao local,
empresa especializada ou empresa capacitada.

4 RESULTADOS
4.1 Programaciao de Manutenc¢io Preventiva da CBIC

O cronograma da CBIC ilustrado na Figura 1 foi gerado e apresenta as atividades de
manutengao de cada sistema e o periodo em que esta devera ser cumprida, considerando que a
obra foi entregue no primeiro dia do més de janeiro do ano 1. Também foram diferenciados os
responsaveis pela execucao das atividades.

Figura 1A — Cronograma de manutengdo preventiva CBIC

ANO 1 ANO 2 ANO 3
J|FIM{A[MII) I Al S|O[N|DpL|FM[AM] | J|A[S|O[N|D]J|F[M[AIM]J|I|[A|S|O|N|D

Sist. Atividades

Limpar as bombas do sistema de rodizio
Verificar estanqueidade e pressdo de dgua
Efetuar manuten¢do nas bombas de recalque
Verificar o nivel dos reservatdrios

Werificar afuncionalidade do extravasor

Abrir efechar registros do subsolos e cobertura
Verificar as tubulagdes de dgua potavel

Limpar os reservatdrios efornecer atestado
Verificar a estanqueidade registros degaveta
Verificar mecanismos da caixa acoplada
\erificar valvula de descarga etorneira
Verificar o sistema de pressurizagdo dedgua
Limpar filtros e revisar as vélvulas de redugo
Limpar e verificar a regulagem das descargas
erificar o funcionamento do sistema de agueci menio . . ‘
Limpar aeradores das torneiras

Inst. Hidr. - Potdvel

Verificar vedantes das torneiras e regisiros
Manutencdo nas bombas derecal que
Limpar os reservatdrios de dgua ndo potdvel

Limpar e verificar a regulagem das descargas
Abrir/fechar os registros do subsolo e cobertura
\erificar as bombas nos reservatdrios

Verificar tubulagdo de captacdo dedgua do jardim :

Inst. Hidr. - Ndo Potdvel

erificar valvula de descarga e torneiras

\erificar as tubulagdes de dguaservida
Testar o disjuntor do tipo DR

Verificar o estado dos contatos el étricos

Rever 0 estado deemendas de fios

Inst. Elétricas

\erificar /reapertar as conexes do quadro geral

Reapertar todas as conexdes

\Verificar 3 calefacio e fixacio de antenas, para-raios, etc

Rewvisara printura das dreas secas

Argam/
Gesso

Repintar forros dos banheiros e 3reas imidas

Repintar paredes e tetos das areas secas

Lavagem das paredes externas
Reconstituir rejuntamentas dos pisos, paredes, etc.

Efetuar manutengdes e manter a estanqueidade

erificar a calefagdo e fixagdo de antenas, para-raios, etc.
Lavagem everificagdo dos rejuntes, mastique, etc
Reconstituir rejuntamentos internos e externos

Ceram/ Rejun.

Encerar pecas polidas

Encerar areas decirculacdo intensa

E Verificar a calefagdo e fixagdo de antenas, para-raios, etc.
& |verificar aintegridade e reconstituir
Efetwar | avagem everificacdo dos elementos

©
Qo Fonte: elaborado pelos autores.
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Figura 1B — Cronograma de manutengédo preventiva CBIC

ANO1 ANO 2 ANO 3
JIEIMAIM[ ) [A[SO(N[DYJ|FIM]AIMPI[J[A[S[O[N|D)I|F|M|AIM[I[J[A[S|O|N|D

Sist. Atividades

Limpeza geral

Churf
Lar.

Verificar revestimentos etijolos refratdrios

Repintar paredes e tetos das &reas secas

Revisar a pintura de dreas externas

Pint.

Revisar a pintura de dreas secas

Verificar falhas na vedacdo e fixacdo

Tratamento com verniz em Esquadmas envernizadas

verificar 3 vedacdo efixacdo dos vidros

Efetuar limpeza geral e apertar parafusos

Efetuar tratamento das esquadrias enceradas

Repintar esquadrias comtinia especifica

Raspar e repintar esquadrias enverni zadas
Verificar pontos de oxidagdo ‘
Repintar esquadrias com especificages originais
Verificar vedagdo e fixagdo dos vidros

Esquadrias

Efetuar limpeza geral das esquadrias componentes

Verificar fissuras e falhas na vedagdo

Reaperiar parafusos dos fechos, fechaduras, eic

Verificar/regular freios das Janelas Maxim-Air

Efetuar |ubrificacdo einspecdo dos vidros

Verificar o desempenho das fixagdes dos vidros

: |Completar os rejuntamentos convencionais

Comple’.ar 05 rejuntamentos com masigue

nspecionar o rejuntamento dos pisos, etc

nspecionar a camada dedrenantedo jardim

Imperm.

Verificar aintegridade dos sistemas

verificar a integridade das calhas, telhas etc . ’ '

Verificar integridade estrutural dos componentes

Cob.

Verificar o status dos dispositives de protegdo contra furtos
Inspecionar sua integridade e reconstituir o sistema

SPDA

Inspecionar estruturas expostas a corros d0 atmosférica

nspecionar estrutura para grandes CDI’]CEI’]'_I’E;&ES

nspecionar estrutura com fins residenci ais

Verificar o nivel dos reservatdrios

Verificar a estanqueidade do sistema

Acionar a bomba de incéndio

Verificar a estanqueidade dos registros de gaveta

Abrir efechar os registros do subsolo ecobertura

Efetuar manutencdo nas bombas deincéndio

Combate a Incéndio

Desconcetar edesenrolar mangueiras de incéndio

Encaminhar Manguelras para ensalo

Efetuar teste de funcionamento do sistema

Verificar o nivel da dgua destilada das baterias

Testar o sistema desligando o disjuntor

Efetuar teste de funcionamento do sistema

Verificar se os fusiveis estdo bem fixados

Verificar o led decarga de baterias

Verificar se os fusiveis estdo bem fixados

Fazer testedefuncionamento do sistema por uma hora

lluminacio de Emergénda

Efetuar manutencdes previstas

Teste de funcionamento do sistema por quinze minuios

Verificar o led defuncionamento ecarga

Verificar visual mente o fechamento das portas

Verificar abertura e fechamento a 45°

Aplicar dleo lubrificante nas dobradigas

Verificar as condigdes gerais das portas ‘ . t ‘ ‘ ‘

Manutencio dos ventiladores do sistema

Portas
cortafogo

Press,

escad,

Alternar o sistema com dois ventiladores

Manutencio dos ventiladores edo gerador

dear

Verificar todos os componentes do sistema

Ligar osistema

Realizar a manutencdo do sistema de exaustdo

Acondic.

Realizar limpeza dos componentes efiltros

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Figura 1C — Cronograma de manutengao preventiva CBIC.

ANO1 ANO 2 ANO 3
JIFIM[AIM )1 [AS|IO|N(CpI|FIM{A[M ]| J|A[S|O[N|D|J|F|M|A|IM[I]][A|S|O|ND

W
&

Atividades

Renovar dgua acumulada das placas

Escoar dgua do sistema por meio deseu dreno

Lavar a superficiedevidro das placas coletoras

Efetuar drenagem do sistema de aguecimento solar

Revis 3o dos componentes do sistema

Verificar as condigdes das instalagdes

Verificar e reconstituir o sistema delavagem interna

Aquedmento Central de
dgua

Limpar e regular os queimadores filtros dedgua

Revisar o piso e recompor o rejuntamento

Utilizar vassoura decerdas para realizar limpeza

Realizar limpeza pontual do piso

Revisar o piso e substituir pecas soltas/quebradas

Remover ervas daninhas e/ou gramadas

Pisos em conaeto

Realizar lavagem geral do piso

werificar o funcionamento

Vistoria completa no sistema

verificar o funcionamento

Vistoria completa no sistema
verificar aintegridade dos componentes elétricos ‘ *
verificar aintegridade estrutural dos componenies : Ll

Werificar aintegridade dos componentes elétricas * *

Telefoniaf Segur. f/Antena

verificar aintegridade estrutural dos componentes

Ele|Gd
s

.

Efetuar teste de funcionamento do sistema

-Empresa Capacitada

Empresa Especializada

Equipe de Manutencgdo Local

Fonte: Elaborado pelos autores.

4.2 Programaciao de Manutencio Preventiva Proposta

A mesma abordagem foi utilizada para o cronograma proposto, o qual ¢ apresentado na
Figura 2.

Figura 2A — Cronograma de manutengdo preventiva método proposto.

ANO 1 ANO 2 ANO 3
J[F|m{Aam[J|J|A[s|o|njDfs|F|M[A|M|J|I|A|lS|O|N|DJJ[F|M[AIM|J|[J]A[S|O|N|D

Sist. Atividades

Limpar as bombas do sistema derodizio
Verificar estanqueidade e pressdo de dgua
Efetuar manutencdo nas bombas derecalque
Verificar o nivel dos reservatdrias

Verificar a funcionalidade do extravasor

Abrir efechar registros do subsolos e cobertura
Verificar as tubulacdes de 3gua potavel

Limpar os reservatarios e fornecer atestado
Verificar a estangueidaderegistros de gaveta
Verificar mecanismos da caixa acoplada
Verificar valvula de descarga etorneira

Limpar aeradores das torneiras

Verificar vedantes das torneiras e registros

Inst. Hidr. - Potdvel

Manutencdo nas bombas derecalgue

Limpar ralos e grelhas das dguas pluviais ecalhas
Limpar os reservatdrios de dgua ndo potdvel
Limpar e verificar a regulagem das descargas
Abrir/ffechar os registros do subsclo e cobertura
Verificar as bombas nos reservatdrios

Verificar tubulacdo de captacdo de dpua do jardim)
Verificar valvul a de descarga etorneiras

Verificar as tubulagdes de dgua servida

Testar o disjuntor dotipo DR

Verificar o estado dos contatos elétricos

Inst. Hidr. - Ndo Potdvel

Rever o estado de emendas defios
Verificar/reapertar as conexdes do quadro geral
Reapertar todas as conexdes

Inst. Elétricas

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Figura 2B — Cronograma de manutengo preventiva método proposto.

ANO 1 ANO 2 ANO 3

Sist. Atividades
JIFIM|AM[I[J]A|S|[O|N|D)]|FIM[A[M{J[J[A[S|O|N|D]]J|F|MAM[I[I|A]|S|O|N|D

Revisar e corrigir eventuais patologias
Repintarforros dos banheiros e dreas dmidas '

Argam/
Gesso

Repintarparedes e tetos das dreas secas .

Lavagem das paredes externas

Lavagem e verificacdo dos rejuntes, mastigue etc

Ceram/f
Rejun.

Reconstituir reunta mentos internos & externos

verificar eflorescéncia e pecas quebradas

Reu.

Efetuar lavagem e verificagdo dos d ementos

Limpeza geral

chirf
Lar.

verificar revestimentos etijolos refratdrios

Pint. |Revisar a pintura das dreas internas e externas

verificar falhas na vedagdo efixagio

Efetuar limpeza geral e apertar parafusos

Efetuar ratamento das esquadrias enceradas

Repintar esquadrias com tinta especifica

Raspar erepintar esquadrias envernizadas

Verificar pontos de oxidagdo

Repintar esquadrias com especificagdes originais

Esquadrias

Efetuar limpeza geral das esquadrias
componentes
Verificar fissuras efalhas na vedagdo |

Reapertar parafusos dos fechos, fechaduras, etc

Verificar/regular freios das janglas Maxim-Air

Efetuar lubrificagdio einspegdo dos vidros

Verificar o desempenho das fixagdes dos vidros

i |Analise visual debolhas e fissuras

Ved.
Flex

Comgletar os rejuntamentos commastigue

Inspecionar o rejuntamento dos pisos, etc

Inspecionar a camada de drenantedo jardim

Imperm.

Verificar a integridade dos sistemas

Verificar a integridade das calhas, telhas etc

Cob.

Verificar integridade estrutural dos componentes

Verificar visualmente o sistema

SPDA

Inspecionar estrutura para grandes concentragdes

Inspecionar estrutura com fins residenciais

Werificar o nivel dos reservatdrios

Acionar a bomba deincéndio

Verificar a estangueidade dos registros degaveta

Abrir e fechar os registros do subsolo e cobertura

verificar a integridade fisica dos abrigos

verificar regular ou substituir as gaxetas

Combate aIncéndio

Desconcetar e desenrolar mangueiras de incéndio l

Encaminhar mangueiras para ensaio

Efetuar passagem do estado devigilia para a ilum.

verificar o nivel da dgua destilada das baterias ‘

Testar o sistema desligando o disjuntor

verificar o funcionamento do sistema por 1h
Verificar se os fusiveis estd o bem fixados ‘ l
Verificar a capacidadedearmazen. de energia

lluminacdo de Emergéncia

Verificar o acionamento e funcion. do gerador

Inspegdo visual do motor gerador

Verificar visualmente o fechamento das portas

Efetuar limpeza dos alojadores detrincos,

Portas
corta-fogo

Aplicar dleo |ubrificantenas dobradigas

Verificar as condigdes gerais das portas . . . . . .

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Figura 2C — Cronograma de manutengo preventiva método proposto.

ANO 1 ANO 2 ANO 3
Sist. Atividades
JIF(M{AIM| I J|A|S[O|N(D|J|F M[AIM| ]| J|A[S(O|N[(DJIJ|F|IM AIM|I[I|A[S|[O|N|D
g 'g Manutencd o dos ventiladores do sistema
& & |Alternar o sistema com dois ventiladores

Renovar agua acumulada das placas

Escoar dgua do sistema por meio de seudreno

Lavar a superficie devidro das placas coletoras
Efetuar drenagem do sistema de agquecimento
solar

Revisdo dos componentes do sistema

Verificar as condicdes das instalacdes

Aguedmento Central de
dgua

Limpar e regular os guei madores filtros de dgua

Manutengd o dos ventiladores e do gerador

Verificar todos os componentes do sistema

Acondic
dear

Realizar limpeza dos componentes e filtros

Revisar o piso e recompor o rejuntamento

Revisar o piso e substituir pegas soltas/quebradas

Piscs em
congeto

Remover ervas daninhas efou gramadas

Realizar lavagem geral dopiso

Revisdo das conexBes, aparelhos e central

Realizar limpeza dos componentes e filtros

Werificacdo do desempenho do equipamento

Telefonia/
Segur.fAntenz

Verificar a integridade dos componentes el &ricos

Werificar as condicdes da mangueira

Revisdo da instalagdo da central e dos medidores

Gds

Verificar a vedacdo das jungdes dos componentes

Verificar os sisternas de trasmissdo, cabos deago

Elev,

Realizar inspecdo dos dispositivos de travamento

Fonte: Elaborado pelos autores.

5 DISCUSSAO

A partir do cronograma de manutengdes preventivas, tornou-se possivel realizar o calculo
do niumero de manutengdes necessarias para cada sistema no periodo de trés anos. Desse modo,
possibilitando a comparacdo entre o nimero de manutencdes do cronograma da CBIC e do
cronograma do método proposto.

Na Figura 3 pode-se observar que no cronograma proposto, o maior numero de
manutengdes preventivas da edificagdo esta no sistema de iluminagdo de emergéncia, sendo
141 manutengdes em trés anos. J4 o sistema de pinturas € o sistema com menor numero de
manutengdes propostas, sendo necessaria apenas uma manutencao neste mesmo periodo.

O cronograma da CBIC permite observar que o maior numero de manutengdes, da
mesma forma que no cronograma proposto, esta no sistema de iluminacdo de emergéncia,
sendo um total de 294 manutencdes. O menor nimero de manutengdes, além do sistema de gas,
que ndo possui nenhum registro de atividade, estd no sistema de revestimento de pedras naturais
(marmore, granito, pedra mineira, mosaico € outros), que necessita de apenas uma manutengao
neste periodo.

Ao realizar o comparativo entre os dois cronogramas, com relagdo ao numero de
manutengdes por sistema, percebe-se que o cronograma da CBIC apresenta 1612 manutengdes

no periodo de trés anos, j4 0 novo cronograma propoe 643 manutengdes. Além disso, deve-se
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lembrar que neste calculo as manutengdes didrias, semanais e quinzenais do cronograma CBIC
foram consideradas como apenas uma manutengdo mensal, o que demonstra que este nimero

de manuteng¢des, na realidade, ¢ ainda maior que o apresentado.

Figura 3 — Numero de manutengdes por sistemas no periodo de trés anos, CBIC X Proposta.

Elevador

Instalaches de zas
Teleforma/SegurangaTv
Pizos em Concreto
Acendicionamento de ar
Agquecimento ﬁgua
Pressurizacio de escadas
Portas corta-fogo
Tluminagio de emergéneia 284
Combate a meéndio

SPDA
Cobertura

Nimero de Manutencdes

Sistemas

N B Mamitenges CBIC
Impermeabiizacic
m Mamitencbes Propostas
Vedages Flexiveis
Eszguadriaz

Pintura

Churrazquetral arera
Eevest Pedras naturais
Eevest Cerimicos
Revest Argamassa'Gesso
Inst. Elétricas

Inst. Hidraulicas - Nio..
Inst. Hidrdunlicas - Potdvel

Fonte: Elaborado pelos autores.

O cronograma também tornou possivel realizar a comparagdo entre o niimero de
manutengdes € os responsaveis por cada atividade descrita nos sistemas, os quais podem ser
uma empresa especializada, empresa capacitada ou uma equipe de manutengao local.

Por meio da Figura 4, percebe-se que, no cronograma proposto, o maior numero de
manutengoes sera realizado por uma empresa especializada, sendo um total de 368 manutengdes
em um periodo de trés anos. J4 no cronograma da CBIC, a equipe de manutencao local ¢ a que

mais devera desenvolver atividades, totalizando 1279 manutencgoes.
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Figura 4 — Numero de manutengdes por responsavel no periodo de trés anos, CBIC X Proposta.

1300 - 15618
1600
1400
1200
1000
300

Responsaveis

Nimero de Manutencioes

m Mamutengdes Propostas

B Mamutengdes CEIC

Fonte: Elaborado pelos autores.
6 CONCLUSAO

A partir dos estudos apresentados, a respeito da norma de desempenho NBR 15575-
1, verificou-se a viabilidade de realizar as manutengdes preventivas adequadas a edificacao.
A manuten¢do preventiva ¢ a técnica mais apropriada a ser utilizada na conservagdo de uma
edificacdo, sendo este o tipo de manutenc¢ao mais indicado, pois evitam possiveis problemas e
grandes prejuizos ao empreendimento.

Ao adquirir um imovel, o usuario tem por objetivo fazer uso do mesmo por um longo
periodo, assim sendo de extrema importancia beneficiar-se da manutencao preventiva. O manual
de manutenc¢des foi criado com este objetivo, de auxiliar o usudrio a desenvolver adequadamente
as manutengoes.

Entretanto, ficou evidente que o Guia Nacional para Elaboracdo do Manual de Uso,
Operagdo e Manutengio das Edificagdes (CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO, 2014) é conservador em demasia ao indicar a periodicidade das manutengdes,
0 que poderia tornar invidvel a execucdo. Tendo em vista a inviabilidade de aplicacdo do
cronograma proposto pela CBIC, de realizar 1618 manutengdes preventivas no periodo de 36
meses, trabalhos futuros poderao discutir se o cronograma proposto nesse artigo com realizacao
de 641 manutengdes no periodo de 36 meses ¢ viavel.
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