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RESUMO

Este trabalho trata de um plano de manutencdo predial preventiva para edificacdo industrial,
assunto ainda pouco difundido dentro do curso de engenharia civil. O envelhecimento das
edificacOes aliado a falta de um plano de uso, operacdo e manutencao das mesmas tem gerado
uma elevada demanda de acdes corretivas. Este trabalho teve por finalidade a elaboracdo de
um plano de manutengdo preventiva de modo a minimizar a ocorréncia de demandas
corretivas em sistemas e elementos do complexo industrial do ramo farmacéutico localizado
na cidade de Porto Alegre. Primeiramente foi realizada a pesquisa bibliogréfica a respeito de
manutencdo, na qual foram apresentados conceitos oriundos da manutencdo industrial que
erroneamente sdo utilizados para edificagcGes, bem como estratégias de manutencdo utilizadas.
Foi apresentada também uma revisdo da NBR 5674/2012 Manutencdo de edificacdes —
Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo, apresentando 0s pontos mais importantes
para 0 desenvolvimento do plano de manutencdo preventiva por meio de fichas de
manutencdo. O mesmo foi desenvolvido com base num modelo de planilha apresentado pela
norma e atribuido periodicidades que atendem ao minimo exigido pela norma, podendo variar
de acordo com as necessidades diagnosticadas a partir da vivéncia dos problemas da planta.
Apdbs finalizar a composicdo das fichas de manutencdo, realizou-se um treinamento de
aplicacdo aos envolvidos na operacdo de manutencdo predial. A partir da execucdo do plano
de manutencdo preventiva foram apresentadas algumas demandas corretivas diagnosticadas
em diferentes sistemas da operacdo predial e programada sua correcdo. Por fim, o
desenvolvimento deste trabalho foi importante para salientar que a manutencao predial é
responsavel por manter o espaco fisico em condi¢Ges de seguranca, conforto e qualidade para

Seus USuarios.

Palavras-chave: Manutengdo preventiva. Manutengéo predial. NBR 5674/2012.
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1 INTRODUCAO

O envelhecimento das edificagdes brasileiras instaurou uma demanda crescente de atividades
de manutencédo predial, ndo sé com o intuito de atender aos requisitos da NBR 15.575/2013
Edificacdes habitacionais de até 5 pavimentos — Desempenho — Parte 1 a 6, mas também para
evitar onerosos investimentos na recuperacdo de elementos construtivos e sistemas, antes de
atingida a vida atil projetada (VUP) dos mesmos. Durante anos, este tema foi deixado em
segundo plano, por ser considerado um investimento sem retorno. No entanto, a manutencgéo

predial cumpre uma funcdo primordial no controle do desempenho da edificacéo.

Considerando a concepgdo de uma edificacdo, conforme De Souza (1988, p.2) ela pode se
subdividir nas fases de, “[...] planejamento, projeto, fabricagdo de materiais e componentes,
execucdo e uso, operacdo e manutencdo.”. Sendo assim, durante o processo de projeto ja deve
analisar as formas e periodicidades da manutencdo do edificio e sistemas, com vistas a
garantir o desempenho satisfatério ao longo de sua vida util. Com base na NBR 14037/2011
Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo de edificacbes —
Requisitos para elaboracao e apresentacdo de conteidos, o construtor deve elaborar o manual
e fornecer ao proprietario no ato de entrega do imdvel, como forma de garantia perante

futuros problemas.

O estudo em questdo neste trabalho visa desenvolver e utilizar planilhas de inspecédo predial
em uma planta de indUstria do ramo farmacéutico na cidade de Porto Alegre, configurando
assim o plano de manutencdo preventiva para este conjunto de edificacdes. A planilha de
inspecdo sera elaborada segundo as disposicfes da NBR 5674/2012 Manutencdo de
edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo e sera denominada como
planilha de ficha de manutencéo. Por se tratar de uma construcdo antiga, a mesma nao possuli
manual de uso, operacdo e manutencdo. Sendo assim, a utilizacdo de técnicas de manutencdo
preventiva, serdo aplicadas para prevenir problemas decorrentes da idade avangada da

edificacdo.
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1.1 OBJETIVOS DA PESQUISA

Os objetivos da pesquisa, classificados como principal e secundarios, estdo expostos abaixo.

1.1.1 Objetivo principal

O objetivo principal deste trabalho consiste na elaboracdo e aplicacdo de um plano de
manutencdo preventiva para edificacdo industrial, por meio de fichas de manutencdo em
conformidade com a NBR 5674/2012.

1.1.2 Objetivos secundarios

Dentre os objetivos secundarios deste trabalho pode-se indicar:

a) apontar necessidades corretivas na edificacdo, diagnosticadas a partir das acoes
preventivas;

b) identificar elementos e sistemas da edificacdo com desempenho abaixo do
requerido antes de atingida a vida Util de projeto (VUP) de acordo com a NBR
15.575/2013 Edificacdes habitacionais de até 5 pavimentos — Desempenho —
Parte 1 a 6.

2.2 PRESSUPOSTO

O presente trabalho tem como pressuposto que a negligéncia quanto a pratica da manutencédo
preventiva de edificacdo é um dos motivos pelo quais os elementos e sistemas, em sua
maioria, apresentam desempenho insatisfatorio segundo a NBR 15.575 antes de atingida sua
VUP.

2.3 PREMISSA

O trabalho tem como premissa que qualquer edificagdo que atenda a um plano de manutencéao
preventiva em acordo com a NBR 5674/2012 apresenta um melhor desempenho, conforto e

seguranca ao Seu usuario.

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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2.4 DELIMITACAO

O trabalho delimita-se a elaboracdo de plano de manutencdo preventiva a uma planta
industrial localizada na cidade de Porto Alegre. O plano foi desenvolvido de modo a atender
ao sistema hidraulico, de limpeza geral, seguranga contra incéndio, estrutural, de
revestimento, elétrico, cobertura, impermeabilizacdo. A planta de estudo é um complexo
industrial de 5000 metros quadrados sendo, aproximadamente, 4000 metros de area construida

entre pavilhdes industriais e prédios administrativos.

2.5 LIMITACOES

Sdo limitantes do trabalho, por apresentarem planos de manutencdo especificos, a néo

inclusdo das estratégias de manutengdo preventiva dos seguintes sistemas:

a) ar condicionado e ar comprimido;
b) maquinario de producéo;
c) subestacdo de energia elétrica.

2.6 DELINEAMENTO

O trabalho foi desenvolvido em cinco etapas, de acordo com a ordem e fluxograma

apresentados abaixo:

a) pesquisa bibliogréafica;

b) elaboracéo de plano de manutencéo preventiva;
c) aplicacdo das fichas de manutencdo em planta;
d) analise dos resultados;

e) consideracdes finais.

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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Figura 1 — Fluxograma proposto para realizag&o do trabalho

Pesquisa Bibliografica

v

Elaboragdo de Plano de manutencgdo

v

Aplicagdo das Fichas de manuteng¢do
em Planta

v

Analise dos Resultados

v

Consideragoes Finais

(fonte: elaborada pelo autor)

A pesquisa bibliografica € a primeira fase do presente trabalho e foi realizada ao longo de
todo o periodo de desenvolvimento. A mesma se deu por meio da revisdo de bibliografia
fisica e virtual de livros, artigos, trabalhos cientificos, normas técnicas e publicacdes
referentes a manutencdo predial, bem como algumas obras que tratam de manutencdo
industrial. Foi importante analisar as diferentes perspectivas quanto a manutencdo industrial,
pelo fato desta estar em um patamar elevado quanto a profissionalismo, rotinas, indicadores

em comparacdo a manutencao predial.

A etapa posterior a pesquisa bibliografica foi de elaboracdo das fichas de manutencao
predial. Durante esta fase, foi desenvolvida uma listagem de elementos, sistemas e
equipamentos pertencentes a edificacdo a serem incluidas nas planilhas. Em seguida, para
finalizagdo desta etapa, foi atribuida a acdo de verificagcdo preventiva e periodicidade de

realizacdo da inspecéo para cada item da planilha.

Apbs a finalizacdo da etapa de elaboracdo foi realizada a aplicacdo das fichas de
manutencao na planta de estudo. Como parte do processo, primeiro, realizou-se treinamento

do pessoal de manutencgéo local para a correta verificagdo e preenchimento das planilhas. Em

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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sequéncia, as primeiras aplicacdes foram realizadas com acompanhamento do elaborador das

planilhas, para sanar quaisquer davidas que surgirem durante o processo.

Na etapa analise dos resultados, foram examinados 0s elementos que apresentaram
desempenho menor do esperado e necessidades de acGes corretivas diagnosticadas pela
aplicacdo da planilha. Por fim, foram realizadas as consideragdes finais a respeito dos
resultados obtidos.

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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2 DEFINICOES E ESTRATEGIAS DE MANUTENCAO PREDIAL

O presente capitulo visa tratar sobre conceitos e defini¢es referentes a atividade de
manutencdo predial, além de caracterizar as diferentes estratégias de manutencdo adotadas

pelos gestores de edificacoes.

2.1 CONCEITOS E DEFINICOES

Para melhor entendimento acerca da tematica do presente trabalho, é fundamental que se
entenda alguns termos utilizados na manutencéo de edificacdes. Frequentemente conceitos de
manutencdo industrial sdo erroneamente atribuidos a predial, gerando informacdes
incompativeis com a realidade da edificacdo. Pode-se destacar entre os principais conceitos a

manutencdo, mantenabilidade, durabilidade, defeito e falha.
2.1.1 Manutencao

O termo manuten¢do possui inimeras definicdes que variam de autor para autor, porém 0s
mesmos atentam quanto a sua importancia na conservagao, operacdo e seguranca do usuario.
Para Gomide at al. (2006, p.61), manutengdo ¢ definida como “O conjunto de atividades e
recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos
usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel.”. Enquanto a NBR
5462 caracteriza manutengdo como a “Combinacdo de todas as agdes técnicas e
administrativas, incluindo as de supervisao, destinadas a manter ou recolocar um item em um
estado no qual possa desempenhar uma fungio requerida.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 1994, p. 6).

2.1.2 Mantenabilidade

A mantenabilidade ¢ classificada segundo a NBR 5462 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1994, p. 3) como a capacidade de um item em uso ser mantido ou
recolocado em condig¢des de cumprimento da sua funcgdo requerida, mediante a aplicacdo de

manutenc¢do periddica prescrita.

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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2.1.3 Durabilidade

Este conceito, sob o ponto de vista da manutencao predial é definido conforme a NBR 5462
como a “Capacidade de um item desempenhar uma fungao requerida sob dadas condigdes de
uso e manutengio, até que um estado limite seja alcangado.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 1994, p. 2).

2.1.4 Defeito

A NBR 5462 define defeito como “Qualquer desvio de uma caracteristica de um item em
relagdo aos seus requisitos.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1994, p. 3). A diferenca entre os conceitos de defeito e falha estd no fato de que a falha pode

n&o interferir no cumprimento da funcédo requerida de um elemento (NBR 5462/1994).
2.1.5 Falha

De acordo com a NBR 5462 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1994, p. 3), a falha ocorre quando ha a incapacidade de um item desempenhar a funcéo a qual
foi requerida. Frequentemente, este conceito € utilizado de forma equivocada em relatérios de
inspecdo e manutencdo. Sendo assim, é importante o conhecimento de definicdes que

circundam a manutencao predial, para a correta caracterizacao de uma edificacao.

2.2 ESTRATEGIAS DE MANUTENCAO

O pensamento de manutencdo predial como uma eterna acdo de reparar 0 que estd
apresentando defeito, vem mudando ao longo dos Gltimos. Com o aumento da idade das
edificaces e crescente verticalizacdo das grandes cidades, cada vez mais se faz necessario
atividades de manutencéo predial, com vistas a garantir a conservacéo da edificagdo. A fim de
que a gestdo de um prédio seja eficaz, é imprescindivel a ado¢do de uma estratégia e

planejamento de manutencdo bem definidas.

A estratégia de manutencdo a ser adotada deve ser analisada pelo gestor de modo a atender
requisitos que reduzam ao maximo 0s riscos e que 0S Custos sejam 0S Necessarios para sua
realizacdo (BRANCO FILHO, 2008, p. 16). Sendo assim, ndo se pode afirmar que exista

alguma estratégia de manutencdo preferencial, pois para serem consideradas eficazes elas

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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dependem de varidveis como caracteristicas da edificacdo, componentes tecnoldgicos, equipe
de profissionais disponiveis e custos associados. Em adi¢do ao disposto no paragrafo, Gomide
et al. (2006, p. 77) afirma que “O tipo de planejamento predial, representado pela previsdo
detalhada dos métodos de trabalho a ser implantado na edificacdo, depende do objetivo

pretendido, verba disponivel e de informagdes para ser corretamente elaborado.”.

Dentre as estratégias existentes, as manutengdes corretivas, preventivas e preditivas serdo

detalhadas abaixo.
2.2.1 Manutencao Corretiva

A mais antiga forma conhecida, desde o periodo anterior a revolugdo industrial, a manutengéo
corretiva era realizada pelo préprio operador de producéo, quando apresentada alguma falha.
Com a evolucdo nos planos e sistemas de manutencdo, a mesma foi designada a equipes de
profissionais capacitados para a rapida intervencdo e correcdo. A manutencdo pode ser
programada para data posterior, ou de emergéncia, quando a ndo atuagdo pode gerar afetar o
fluxo de producdo (BRANCO FILHO, 2008, p. 6) e, no caso de edificacGes colocar em risco a

seguranca de seus USUArios.

Para Gomide et al. (2006, p. 74) manutengdo corretiva é baseada na reparacdo de falhas,
causando a paralisacdo de um sistema e possui um elevado custo em relagdo a outras
estratégias de manutencdo. Ainda assim, existem edificacfes e sistemas de gestdo que
utilizam somente de acbes corretivas como forma de manutencdo. Estes casos ocorrem,
geralmente, quando o custo de pessoal capacitado e atividades preventivas e preditivas é
muito elevado e ndo disponiveis a curto prazo. Sendo reservada a verba de manutencdo
apenas para casos emergenciais. Neste tipo de estratégia os elementos e sistemas apresentam

desempenho abaixo do esperado e, em consequéncia, ndo atingem a VUP.
2.2.2 Manutencéo Preventiva

A manutencdo preventiva, objeto principal do presente trabalho, é caracterizada como forma
de prevencdo, ou seja, toma-se as medidas entendidas como necessarias com periodicidade
estabelecida para garantir que um item tenha desempenho condizente com sua funcdo antes
que apresente defeitos ou venha a falhar. A NBR 5462 define manutencdo preventiva como a

“Manuten¢do efetuada em intervalos predeterminados, ou de acordo com critérios prescritos,

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012
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destinada a reduzir a probabilidade de falha ou a degradagido do funcionamento de um item.”
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1994, p. 7).

Para Bonin (1988, p. 18) é imprescindivel que se conheca bem as caracteristicas da edificacéo
para aplicacdo de um sistema efetivo de manutencdo preventiva. Complementando este
pensamento, Gomide et al. (2006, p. 73) afirma que:
A Manutencéo preventiva feita sem critérios de analise e estudo de histéricos, bem
como falta de atividades preditivas, pode gerar custos elevados; sendo assim, efetuar

substituigdes antecipadas de componentes, sem analise de desempenho e causas, €
uma solugdo inadequada ao plano de manutencéo.

Esta estratégia de manutencdo vem sendo aplicada para diminuir gastos futuros com
reparacOes e atender aos requisitos que asseguram 0 uso da garantia de equipamentos e
sistemas. A ABNT NBR 14037/2011 Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagédo
e manutencdo de edificacBes — Requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos contetdos foi
concebida como forma de controle quanto as responsabilidades, tanto do construtor quanto do

usuario, para o correto acionamento da garantia apds a entrega do imével.
2.2.3 Manutencéo Preditiva

Uma das estratégias mais recentes, a manutencdo preditiva segundo Gomide at al. (2006, p.
73) é caracterizada por dispor de estudo sobre as condi¢fes de equipamentos sob operacao,
com a finalidade de predizer a ocorréncia de uma falha. Este tipo de estratégia é utilizado
como forma de melhor planejar a manutencdo preventiva. Sua escolha é indicada para
sistemas, nos quais a ocorréncia de uma falha pode gerar elevados custos (BRANCO FILHO,
2008, p.9).

Acrescentando ao citado no paragrafo anterior, Pini (2011, p.54) congrega as estratégias

preventiva e preditiva ao afirmar que:

A Manutencdo preventiva pode também se beneficiar da farta tecnologia disponivel
para obtencdo de resultados ainda melhores, evoluindo para a forma de execugédo
denominada preditiva, a qual consiste no monitoramento continuado das condi¢Ges
de exposicdo e funcionamento de equipamentos e sistemas da propriedade, por meio
do emprego de tecnologia.
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Estas trés estratégias de manutencdo, sdo as mais utilizadas tanto no ramo predial como
industrial. Conforme a figura 2 (BRANCO FILHO, 2008, p. 10), pode-se compreender

melhor essas estratégias e como elas se relacionam.

Figura 2 — Organograma de estratégias de manutencéo

MANUTENGAO
Tipos
L
. . A )
PREVENTIVA CORRETIVA PREDITIVA
(antes da faiha) (apos afaihe) (tentar aviter a falha)
sempre planejada pode ser planejada sempre planejada
Sistematica Por Oportunidade Programada acompanhamento
Informatizadas {2 que amaquina esta (Quebrou agora mas ey -1 por metodos
ou controle manual parada vamos fazenr posso fazer em outra data) Estatisticos
Nao Programada monitoragio
por date (Quebrou agoraepreciso - do ftem
por produgdo f
azer agora)

por hora de funclonamento

por ciclos, etc, Local
Reconstrugdes Grandes reparos
(quando a maquina sal de (quando a maquina sal de Remota
carga para modificagio) carga para serrefeita)
Lubrificagao Baseada na Condigao medigdo de
{todas as tarefas) (conforme detectado em -t pardmetros
rotinas de preditiva)
. - Inspegdes
Sistemadtica L) {2 atividade de
inspecionar)
Incorporada
no tem Instrumentada
Nio
Instrumentada

(fonte: BRANCO FILHO, 2008, p. 10)
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3 A NBR 5674/2012 COMO FORMA DE SUPORTE A MANUTENCAO
PREDIAL

Este capitulo tem como finalidade a andlise dos dispostos na NBR 5674/2012 Manutenc¢éo de
edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo da manutencdo como forma de sustentacédo

para confeccdo do plano de manutencéo preventiva predial para edificacdes.

3.1 ESCOPO DA NBR 5674/2012

A NBR 5674/2012 € uma versao atualizada da NBR 5674/1999 Manutencdo de edificacdes —
Procedimento e foi desenvolvida com vistas a padronizar os procedimentos de manutencédo de
edificacOes. Ela serve como guia para uma gestdo do sistema de manutencdo mais eficiente e
enxuta, apresentando planilhas de inspe¢do com indicagdes de periodicidade de acordo com o
sistema ou elemento a ser verificado. Segundo Neto (2012) esta versao esta mais clara quanto
a organizacdo e exposicdo dos pontos relevantes para a implementacdo de um plano de

manutencao.

A propria NBR 5674 dispde que “As edificagdes sdo o suporte fisico para a realizagdo direta
ou indireta de todas as atividades produtivas e possuem, portanto, um valor social
fundamental.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. vi).
Sendo assim, é imprescindivel manter um padrdo aceitdvel de desempenho, seguranca e
atendimento ao usuario durante sua VUP através da pratica da estratégia de manutencédo.
Outro topico pertinente a edificacdes € o tempo que elas sdo projetadas para atender a sua
funcdo requerida. EdificacBes sdo projetadas para atender a sua funcdo requerida por um
periodo de tempo muito elevado em relagdo a outros itens, por conseguinte, exigem uma
planejada manutencdo de modo a garantir o cumprimento dessa fungéo ao longo deste periodo
(NBR 5674, 2012, p. vi).

Para concluir as ideias anteriores, é importante destacar que os principais objetivos da gestdo
do sistema de manutencdo sdo (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2012, p. 1):

a) preservar as caracteristicas originais da edificagéo;
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b) prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacdo dos seus sistemas,
elementos ou componentes.

3.2 REQUISITOS GERAIS

Os requisitos para a manutencéo listados pela NBR 5674/2012 sdo organizagdo, contetido do
relatério de inspecdo e programa de manutencdo. Para cada um deles €, importante, analisar

0s itens elencados como base para sua implantacdo numa edificacao.
3.2.1 Organizagao

E fundamental para a elaboracdo de um plano de manutencio que se conheca as
caracteristicas da edificacdo a ser implantado, bem como, sua capacidade de recursos
humanos para atender a estratégia escolhida. Dentre os principais pontos a se analisar a
respeito da organizacdo da manutencdo sdo (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012, p. 2):

b) tipologia da edificacéo;

¢) uso efetivo da edificacao;

c¢) tamanho e complexidade da edificacdo e seus sistemas;
d) localizacdo e implicacdes do entorno da edificagéo.

3.2.2 Conteudo Basico do Relatorio de Inspecéo Predial

O IBAPE/RS (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2016, p. 8) define que: “A
inspecdo predial é a atividade que possui norma e definigdes proprias, denominada “Check-
Up”, a qual classifica as deficiéncias constatadas na edificagdo, aponta o grau de risco
observado para cada uma delas [...]”. Para a elaboracdo do relatorio de inspecgéo predial é
utilizado como base a NBR 14.037/2011, no que diz respeito a periodicidade da inspecéao
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 3).

A inspecédo predial deve ser implementada de forma organizada de modo a simplificar sua
realizacdo e conferéncia pela da equipe de manutencdo local ou empresa contratada
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 4). Além disso,
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segundo a NBR 5674, para garantir relatérios conclusivos e elucidativos é importante

apresentar os seguintes itens:

a) descrever a degradacdo de cada sistema, subsistema, elemento ou componentes
da edificacdo;

b) apontar e, sempre que possivel, estimar a perda do seu desempenho;
c) recomendar a¢des para minimizar a perda do seu desempenho;
d) conter prognoéstico de ocorréncias.

3.2.3 Programa de Manutencéao

No programa de manutencdo, conforme a NBR 5674/2012, deve estar descrito a “[...] sua
periodicidade, responsaveis pela execucdo, documentos de referéncia, referéncias normativas
e recursos necessarios, todos referidos individualmente aos sistemas e, quando aplicavel aos
elementos, componentes ¢ equipamentos.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012, p. 4). O mesmo deve ser atualizado sempre que alterado algum elemento
ou quando da aquisicdo de outro item, bem como atender aos requisitos dispostos no item
43.2 da NBR 5674/2012, dentre eles destacam-se o0s seguintes (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 4):

a) tipologia, complexidade e regime de uso da edificagéo;
b) sistemas, materiais e equipamentos;
c) idade das edificacoes;

d) expectativa de durabilidade dos sistemas, quando aplicavel aos elementos e
componentes, devendo atender a ABNT 15575 quando aplicavel;

e) relatorios das inspecdes, constando comparativos entre as metas previstas e as
metas efetivas;

f) relatdrios das inspecdes constando as nao conformidades;
g) relatdrios das inspec¢des sobre as agdes corretivas e preventivas;

[.]

3.3 DOCUMENTACAO PERTINENTE

E fundamental para qualquer sistema de gestdo que exista um fluxo de documentacio para
guiar o processo e gerar dados para serem analisados como indicadores, ou seja, realizar o

controle da manutengdo que esta sendo executada. A estruturagdo dos documentos auxilia o
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gestor e pessoal de manutencdo a planejar, programar e realizar uma estimativa de
investimento (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 7). E
importante manter sempre os documentos de servi¢o contratados, como cotacdes, contratos,
ARTS, servindo de garantia quanto a realizacdo dos servicos. Conforme a figura 3 abaixo é
possivel entender como funciona a hierarquizacdo do fluxo de documentos pertinentes a

gestdo da manutencéo, desde a origem até o arquivamento.

Figura 3 — Fluxo de documentos da manutenc¢édo

| A ST O U

0pOraco e
_ manuencio )
d N
Programa ca
manuiencio
. ; /
’f
Regstros de 9
cOnrasacas”
- ‘ -
([ Regiswos de
exncugin®
Ascavo

2 - Exemplo da regsinos de conialacho (ropostia, mapa de colachio, contratos, e-mails, orcdens de senico

b « Exemplo de registros de execuchofandos, ART, termo de garanta, iInstrucdo de manulencio h

(fonte: ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 7)
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4 PLANO DE MANUTENCAO PREDIAL PARA O CASO DE ESTUDO

O presente capitulo ira tratar da elaboracdo do plano de manutencdo predial preventivo,
englobando itens como elemento em estudo, periodicidade, equipe encarregada e atividade a
ser desenvolvida. Além disso, serd apresentada uma caracterizacdo do espaco fisico e funcéo

requerida para os diferentes sistemas da planta em estudo.

4.1 CARACTERIZACOES DA PLANTA

A planta em estudo é de uma empresa do ramo farmacéutico que reune funcdes
administrativas e de producdo. A fabrica foi fundada em 1982 em uma area industrial da zona
norte de Porto Alegre. Nesta época, a producdo era limitada ao espaco fisico de um pavilhdo
de aproximadamente 800 metros quadrados. Com o passar dos anos e aumento da demanda, a
empresa adquiriu dois prédios comerciais localizados ao lado do pavilhdo e alugou um
terceiro imdvel, no qual alocou seu almoxarifado. Apesar de aumentar sua producao, a area de
instalacdo nos dias de hoje € considerada mista, 0 que provocou uma série de mudancas nas

estruturas para o convivio com a vizinhanca.

Para um melhor entendimento, as edificacGes pertencentes ao complexo serdo numeradas de 1
a 8, conforme a figura 4 abaixo. A edificacdo 1 refere-se ao primeiro pavilhdo o qual abriga
sala de reunibes, depositos de produto acabado, portaria e uma area de producdo que nos
préximos anos sera descontinuada. Enquanto a edificacdo 2 é composta por 2 pavimentos
utilizados como areas produtivas com rigoroso controle de temperatura e umidade, e terraco,
no qual se localizam equipamentos como compressor, ar condicionados centrais, gerador,
chiller e desumidificadores de ambiente. Ja o imdvel de niumero 3 refere-se em grande parte
ao almoxarifado e 2 salas de processos produtivos. A edificacdo 4 se refere a parte
administrativa da empresa, sendo composta por 3 pavimentos de salas e escritorios. As de
numero 5 e 6 referem-se, respectivamente, a refeitério e academia, oficina da manutencao,
engquanto na de namero 7 esta instalado o laboratério de matérias primas e, por fim a
edificacdo de nimero 8 é onde se localiza a subestacdo de energia elétrica. O somatério de

todos os terrenos da empresa resulta em um complexo de aproximadamente 5.000 mz.
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Figura 4 — Vista aérea da planta de estudo

(fonte: https://google.com.br/maps)

Durante estes, aproximadamente, 30 anos de operacdo da empresa, ela nunca teve um
programa de manutencdo preventiva para estrutura fisica e sistemas, apenas para 0S
maquinarios de producdo e suporte. Devido a este descaso, a edificacdo apresenta diversos
problemas e patologias oriundos de uma manutencdo ndo planejada. A Unica metodologia
aplicada era de manutencdo corretiva de emergéncia, também conhecida, popularmente, por
“deixar estragar para consertar”’. A maioria das situagdes encontradas hoje poderiam ser

evitadas ou seu acontecimento ser mitigado por agdes decorrentes de inspec¢des preventivas.

O complexo como um todo ndo é extenso em metragem quadrada, porém apresenta muitas
subdivisdes internas, o que requer uma atencdo especial, principalmente, no que se refere a
areas produtivas. Estas necessitam manter sua temperatura entre 15° e 24° Celsius e umidade
relativa do ar abaixo de 40% em funcdo das exigéncias de érgdos regulatérios nacionais e
estrangeiros. Os padrdes exigidos por entidades estrangeiras sao, em geral, mais restritos e séo
necessarios pelo fato de parte da producdo ser destinada a exportacdo. Devido as
caracteristicas da edificacdo, conforme descritas acima, foi necessario certo tempo para
entender os processos envolvidos e as exigéncias quanto as estruturas e aos sistemas da
edificacéo.
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4.2 METODOS DE ANALISE E ELABORACAO DAS FICHAS

A montagem das fichas comegou a ser desenvolvida a partir da decisdo de seguir um modelo
de inspecéo visual. Este foi escolhido por ser funcional aos objetos de analise, levando-se em
conta o tamanho da planta e dos recursos humanos disponibilizados para execucdo das
vistorias. Além disso, o inspetor ir4, quando necessario, dispor de ferramentas para melhor
definicdo da condicdo do elemento de analise, como por exemplo, poderd utilizar uma

espatula para verificar a integridade da pintura.

A ideia principal era de criar um plano de manutencdo preventiva completo, de facil
entendimento e enxuto quanto a sua aplicacdo. Por isso as fichas foram subdividas em cinco
colunas, sendo a primeira indicativa da periodicidade que atende o definido pelo Anexo A da
NBR 5674/2012, salvo alguns casos que, em virtude da vivéncia de problemas anteriores,
apresentam maior periodicidade. A segunda designa 0 elemento ou sistema a ser
inspecionado, enquanto a terceira coluna apresenta uma sucinta descri¢do da atividade a ser
realizada na vistoria e, em alguns casos, indicando as atividades corretivas que devem ser
realizadas caso o elemento apresente problemas. J& as colunas quatro e cinco, estdo
reservadas, respectivamente, para apontar a equipe responsavel pela inspecdo e registrar a

data e horério de realizacdo, bem como uma rubrica do executor.

Serdo apresentados abaixo 0s elementos submetidos a inspecdo com base no sistema a que
eles pertencem, diferentemente do anexo A, no qual as atividades foram divididas de acordo
com a periodicidade de realizagdo, por facilitar sua aplicacdo e impressdo. Os pontos de
inspecdo serdo expostos na seguinte ordem, sistema hidraulico, limpeza geral, seguranca
contra incéndio, impermeabilizacdo, cobertura, revestimento, estrutura, elétrico e

equipamentos industrializados.
4.2.1 Sistema Hidraulico

O sistema hidréaulico foi o primeiro a ser trabalhado, devido ao maior nimero de problemas
presenciados na planta de estudo. Devido ao fato do processo de producéo envolver atividades
em autoclaves deve-se atentar a itens como a falta de agua e vazdo menor que a necessaria,
pois estas podem ndo s6 comprometer um lote inteiro, como também danificar o equipamento.

Tal situacdo j& foi presenciada e causou a reprovacdo de uma certa quantidade de produto,
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bem como desregulou a autoclave, o que resultou em uma atividade de recalibracdo do

equipamento.

A maior adversidade relacionada a este sistema reside no fato de ndo existirem quaisquer

plantas hidraulicas das edificacdes. Esta conjuntura dificulta ainda mais as agdes preventivas,

pois existem ramais que foram desativados, registros ndo estdo identificados e foram feitas

ligagbes entre as edificagbes, sem documentacdo alguma. As atividades preventivas

desenvolvidas visam além de manter o sistema em bom estado de funcionamento, ajudar na

elaboracdo de plantas hidraulicas. Para este sistema de estudo todas as acGes serdo realizadas

pela equipe de manutengdo predial. Para melhor visualizacdo deste panorama é apresentado

abaixo o quadro 1, subdividindo as atividades do sistema hidraulico.

Quadro 1 — Ficha do sistema hidraulico

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
_//_
o = . .
= A Anotacdo a leitura do E e de
@ Hidrometros g n - auip ~
a hidrometro Manutencgdo local | —
— ch el Y Y S
© . ecaroniveleo .
S Reservatdrios de . . Equipe de
e . , funcionamento das boias dos ~
5 agua potavel . Manutengao local
n reservatorios
/1
g Bombas de Checar funcionamento das Equipe de
§ drenagem pluvial bombas e boias Manutengao local
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Verificacdo das tubulacdes, para /__/
. detectar obstrucdes, falhas ou .
Sistema . o a Equipe de
. s entupimentos e sua fixacdo N )
Hidrossanitario Manutengao local :
guando exposto e recompor
guando necessario
‘©
>
ey
<
. e n [/
Realizar a verificacao do
, . funcionamento das valvulas, Equipe de
Lougas e acessorios . . ~ .
torneiras e registros, Manutencgado local | ———

reconstituindo onde necessario

(fonte: elaborada pelo autor)

A primeira atividade atribuida a ficha é de realizacdo diaria e de suma importancia no controle
do uso de &gua e verificacdo de vazamentos. A equipe de manutencédo fica com a funcdo de
anotar a leitura dos trés hidrometros todos os dias, de preferéncia, no primeiro horario da
manha para possibilitar o calculo da média de consumo diario. Com esta pequena atividade, é
possivel detectar vazamentos antes da chegada da conta de dgua e tomar medidas corretivas
para sanar o problema.

Outro ponto adicionado ao trabalho é o de checagem do nivel de &4gua e correto fechamento
dos reservatorios de adgua potavel. A periodicidade relacionada a essa atividade é semanal e
deve ser realizada toda a sexta-feira, pois ja foram diagnosticados problemas quanto a falta de
agua nos finais de semana. Quanto a esta ocorréncia, vale ressaltar que existe producdo aos
sabados até as 21:30 e apenas um volante de manutencdo industrial para toda a fabrica, ou
seja, € possivel prevenir algumas situacbes como essas, realizando a checagem do nivel de
agua e tomando medidas cabiveis dependendo da situacdo. A execucdo da vedacdo do
reservatorio sera de fundamental importancia para evitar contaminacdo, uma vez que 0s 6

reservatorios existentes estdo descobertos.

A planta de estudo possui muito pouca area interna de solo permeavel, o que resulta em
acumulo de &gua das calhas, principalmente das edificacbes 6, 7 e 8. Para evitar o
extravasamento da agua para os corredores de acesso, caso que ja aconteceu anteriormente,
foram instalados dois reservatorios inferiores com duas bombas de drenagem acionadas por

boias elétricas. Conforme avaliagdo e informacgdes obtidas pelos técnicos de manutencdo que
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acompanharam a instalacdo das bombas, uma checagem mensal do funcionamento das boias e
das bombas € indicada para ndo ter problemas de drenagem, principalmente durante o verdo

quando ocorre um aumento do nimero de chuvas torrenciais.

As duas ultimas atividades da ficha do sistema hidraulico devem ser feitas em conjunto, posto
que para conferir o funcionamento de um ramal é necessario que 0s registros estejam em
funcionamento. Estas atividades demandam certo tempo para serem realizadas, por tanto é
possivel que seja realizada ao longo de alguns dias, principalmente, devido a demanda de
acOes corretivas que pessoal de manutencdo atende. A periodicidade de checagem de
valvulas, registros e torneiras, bem como, tubulagdes internas e expostas é anual
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p. 14). Conforme citado
no primeiro paragrafo deste sistema, esta atividade tem por finalidade adicional auxiliar na
elaboracdo das plantas hidraulicas das edificacGes, baseando-se na afericdo de quais ramais

séo afetados ao fechar um registro.
4.2.2 Limpeza Geral

Os itens relacionados a este sistema sdo diversos e, facilmente, poderiam estar atrelados a
outros procedimentos preventivos. No entanto, foi escolhido um ponto geral como este para
salientar sua importancia para o0s usuéarios da edificacdo, principalmente no que diz respeito a
higiene e limpeza de areas comuns e toaletes. Faz parte da manutencao predial como um todo
proporcionar um ambiente em que qualquer frequentador da edificacdo, seja diario ou
esporéadico, sinta-se confortavel no ambiente construido. Abaixo segue ficha referente a este
item de inspegéo.

Quadro 2 — Ficha de limpeza geral

Periodicidade Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto

Limpeza de tubulacao de

mictoérios (2 mictdrios a

Sanitario/Toalete cada 15 dias), checagem

geral das caixas acopladas
e vasos sanitarios

Equipe de
Manutengao local -

Quinzenal
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Limpeza das caixas de /
L . drenagem pluvial localizadas ) T
%} Caixa de drenagem Equipe de
S luvial e calhas na parte externa da Manutengdo local | ——
= piu edificacdo e calhas dos uteng

telhados

" /]
§ Caixa de passagem Limpeza geral da caixa de Equipe de
E refeitorio passagem do refeitdrio Manutencdo local |———

(fonte: elaborado pelo autor)

Somente com a vivéncia diaria em uma edificacdo que o individuo consegue entender as
complexidades e deficiéncias das instalagcbes, bem como caracteristicas e preferéncias dos
usuarios. Foi assim, que surgiu o primeiro item deste sistema, a limpeza da tubulacdo de
mictorios se faz necessaria, uma vez que os banheiros foram dimensionados para um ndmero
menor de colaboradores, assim sdo utilizados com uma maior frequéncia ao longo dos trés
turnos de servico. Com alguns meses de empresa, foram diagnosticados diversos
entupimentos de tubulagbes, devido a este uso acima do dimensionado. Tal ocorrido
costumava gerar transtornos como mictérios interditados e odores desagradaveis, causando

um descontentamento do usudrio ao utilizarem os toaletes.

A empresa conta com trés sanitarios masculinos, totalizando um nimero de dez mictérios.
Eles foram numerados de 1 a 10 para melhor controle e periodizacdo da limpeza. Para sua
limpeza é retirada a louca, limpa-se as tubulacbes de entrada de dgua e saida de esgoto. Por
conta de restricGes quanto a méo de obra, optou-se por realizar a limpeza de dois mictorios a
cada 15 dias. Deste modo é possivel realizar a limpeza de todos a cada trés meses, totalizando
4 limpezas por ano para cada mictorio. Pode parecer um tanto demasiado o ndmero de
manutencdes realizadas, no entanto é um item que devido a sua caracteristica, merece uma

maior atengao.

A limpeza das calhas e das caixas de drenagem pluvial € um item de simples realizacdo e de
fundamental importancia. Conforme relatado no item 5.2.1, no patio interno ao complexo
possui pouca area permeavel, sendo assim foram construidas duas caixas de recolhimento de

agua pluvial e bombeamento para coletor da rua. Sendo assim, para o correto funcionamento
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deste sistema, foram adicionadas as rotinas de manutencdo preventiva a limpeza das calhas e
da caixa de coleta. A presenca de fuligem, advinda tanto dos carros quanto de uma caldeira
em um imovel localizado em frente a planta, acaba por se acumular nos telhados e calhas e,
quando do contato com a agua da chuva, transforma-se em mistura viscosa capaz de entupir
tubulacdes e danificar as bombas. Portanto a sua limpeza mensal é indicada, principalmente,

nos meses de chuvas intensas como no periodo de janeiro a marco.

Quando foi construido o refeitorio, a média de refeicGes era metade da servida atualmente, o
que gera uma gquantidade de residuo maior do que foi dimensionado para a caixa de passagem.
Como forma de mitigar o extravasamento do contetdo, deve ser realizada a retirada dos
residuos sobressalentes a cada dois meses. A limpeza geral da caixa de passagem, fossas e
hidrojateamento das tubulacdes é realizada uma vez ao ano por empresa terceirizada,

especializada e cadastrada junto a FEPAM para transporte de residuo.
4.2.3 Seguranca Contra Incéndio

A inclusdo de itens de prevencdo contra incéndio no plano de manutencao foi decidida em
conjunto com o setor de seguranca do trabalho, por ter sido detectado a falta de um plano de
prevencdo dos sistemas instalados. Com a excecdo da recarga anual de extintores, outros
sistemas como luminarias de emergéncia e portas corta-fogo ndo possuiam nenhuma inspecéo
regular. Quanto ao alarme de incéndio, por conta da aprovacdo do PPCI junto aos bombeiros,
a empresa encontra-se em processo de projeto de um sistema de alarme, por isso, neste

momento, ainda n&o foi incluido a inspecédo deste item na ficha.

O primeiro sistema a ser inspecionado sera o de luminéarias de emergéncia. Ao criar a rotina
de verificacdo desse item, foi identificado um problema, pois ndo existe uma central do
sistema. Sendo assim, o responsavel devera checar cada setor da empresa desligando o
disjuntor, quando possivel, ou retirando da energia cada luminaria, quando ndo puder desligar
a chave geral. Problemas de médo de obra foram enfrentados para aplicar este item, uma vez
gue sdo mais de 150 luminarias de emergéncia dentro de todo o complexo. No entanto, foi
possivel solucionar o problema separando-se as luminérias em trés areas de inspecdo e
contando com a ajuda do técnico de seguranca que ficard responsavel por uma das areas,
ficando as outras duas para os encarregados da manutencdo predial. Conforme quadro 3
abaixo, a periodicidade serd& mensal, baseada na indicacdo do Anexo A da ABNT NBR
5674/2012.
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Quadro 3 — Ficha de seguranga contra incéndio

Periodicidade Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
= Realizar a verificacdo de . —
s Seguranga contra . Equipe de
S oA funcionamento das x
S incéndio s N Manutencao local .

luminarias de emergéncia —_—

Verificar abertura e / /
D fechamento da porta e se .
D (. . . Equipe de
o Porta corta-fogo necessario aplicar éleo N .
= o . Manutencdo local | i
~ lubrificante nas dobradicas e
maganetas

(fonte: elaborado pelo autor)

A presenca de duas portas corta-fogo, sendo uma separando o prédio 1 e o prédio 2 e a outra
separando a area administrativa e os corredores que ligam a area produtiva, faz com a
verificacdo quanto ao seu funcionamento seja realizada a cada 2 meses. De acordo com o
Anexo A da ABNT NBR 5674/2012 ¢ indicada a inspecdo quanto a abertura e fechamento da
mesma a um angulo de 45° e correto funcionamento da macaneta. Caso seja detectado
problemas em alguns destes itens é sugerido a regulagem e lubrificacdo deles para

funcionarem de acordo com as especificacdes dos fabricantes.

4.2 4 Estrutura

A inclusdo deste item no plano consiste no fato da planta de estudo apresentar estruturas de
ferro, metais e madeira. Estas apresentam maior degradacédo ao longo do tempo do que as de
concreto armado, por isso estdo contempladas neste trabalho. Segundo o Anexo A da ABNT
NBR 5674/2012, ndo consta verificacdo quanto a estruturas de concreto armado, por conta
dessa auséncia, medidas de prevencdo superficiais quanto a mesma serdo tomadas no item

5.2.5 referente a sistemas de revestimento.

No que diz respeito a elementos de madeira, a manutencdo adotada é realizada a cada dois
anos. O responsavel pela atividade deve verificar a integridade da madeira, capacidade de

sustentacdo, em caso de vigas e pilares, presenca de umidade e fixacdo. Os elementos de
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madeira presentes na planta s&o um deck e um pergolado, que ficam expostos a condi¢6es do
tempo. Se ap6s a inspecdo for detectado risco de queda devido a situacdo da madeira, a
mesma devera ser substituida. Em caso de apenas o aspecto visual estar comprometido é

indicado o tratamento com lixa e aplicacéo de verniz.

Quadro 4 — Ficha de estruturas

Periodicidade Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto

Verificar condicOes e se

f . Equipe de
necessario pintar, envernizar

Manutencdo local | ——

Elementos de
madeira

ou encerar
(%]
o
c
<C
o

Verificar condicdes e se /1

necessario realizar Equipe de
Elementos de aco . quip ~ :
tratamento, pintura e Manutenc¢do local | ———

reforco de solda

(fonte: elaborado pelo autor)

Para elementos de ago é indicada a verificacdo quanto a presenca de oxidacdo, estado das
soldas e pintura em geral. Como parte deste item, fazem parte duas plataformas de apoio que
abrigam condensadores de ar condicionado e exaustores, perfis de viga | utilizadas para
sustentar um mezanino localizado na manutencao e uma escada espiral de acesso ao mesmo.
A verificacdo ocorrera a cada dois anos, sendo sugerido como acgdo corretiva o tratamento de

pintura nos locais que apresentarem ferrugem e o reforgo de solda nos pontos com corrosao.

4.2.5 Sistema de Revestimento

O sistema de revestimento abrange itens relacionados a superficie de paredes, pisos, vedagdes
e esquadrias. Este item esta relacionado diretamente a estética da edificagdo e,
consequentemente, ao conforto dos usuarios diérios e eventuais. Além disso, 0 mau estado de

conservacao destes elementos pode ocasionar infiltracGes, criagéo de bolor, escorregamentos.
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Para melhor sintetizar as acbGes e separar quanto as caracteristicas das inspecdes foi

desenvolvido o quadro 5 abaixo.

Quadro 5 — Ficha do sistema de revestimentos

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
Verificar integridade e reconstituir / /
Reiuntes e rejuntamento em dreas internas e Equipe de -
veJda Ses externas. (Atencdo para pisos, Manutengao L
¢ paredes, peitoris, pecas sanitarias, local
grelhas de ventilacdo)
e . . . /]
= Verificar integridade, realizar Equipe de
S Paredes externas e . ~
c . . limpeza e reparar onde for Manutencao
< internas e pisos L _
necessario local
Verificar funcionamento, falhas . /|
. o . . Equipe de
Esquadrias em nas vedacoes, realizar limpeza o
. Manutengao
geral geral das esquadrias e apertar local -
parafusos
L . /1]
2 Realizar limpeza da parte em Equipe de
g Fachada granito e refazer rejuntes onde Manutengao
~ necessario local T

(fonte: elaborado pelo autor)

No que tange revestimentos de areas com parede e piso de materiais ceramicos, a inspe¢do

deverd ser realizada anualmente. E necesséario verificar as condicbes do rejunte como

consisténcia, integridade e presenca de fungos. Se detectado algum destes casos, devera ser

realizada a limpeza e recomposicdo do mesmo. Pecas sanitarias também devem ser

inspecionadas quanto a sua fixacdo ao piso, no caso do vaso, e junto a parede, no caso de

mictdrios. E importante manter sempre estes itens corretamente fixados e rejuntados para

evitar vazamentos.
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Paredes de alvenaria com revestimento argamassado comp&em em sua maioria a area interna
da empresa. Para garantir um aspecto confortavel, deve-ser realizar a inspecdo visual quanto a
sujeira, desintegracdo provenientes de batidas, fato comum de ocorrer devido a movimentagédo
de produto e material em empilhadeira, bem como pontos de umidade. Caso detectado algum
dos itens comentados, deve-se realizar a limpeza, preenchimento com massa corrida, e
posterior regularizagdo com lixa e, por fim, pintura da regido. Em muitos casos, a correta

limpeza diminui a periodicidade de pintura geral do elemento.

A inclusdo do terceiro item da tabela 5, embora pouco presente na empresa, é de fundamental
importancia para a vedag&o e circulagdo de ar. Pelo fato de o controle de residuos ser muito
rigoroso, areas produtivas ndo possuem janelas para o exterior da edificacdo, com a finalidade
evitar a contaminacdo por poeira. Outras edificacfes do complexo possuem janelas e portas
que devem ser verificadas anualmente quanto a sua vedacao, fixacdo, lubrificacdo e limpeza
das dobradicas e rodizios. E importante apertar parafusos que cederam com uso da esquadria e

em caso de necessidade aplicar grafite nas fechaduras.

Quanto a fachada, além de parede de alvenaria com revestimento argamassado, a empresa
apresenta revestimento de granito, junto a entrada principal. A cada 2 anos deve-se realizar
uma limpeza geral dessa area, com a utilizacdo de plataforma de trabalho em altura, devido
aos, aproximadamente, 12 metros de altura da fachada. A lavagem deve ser realizada com
produtos de limpeza especiais para granito, para evitar manchas na placa devido ou produtos
abrasivos. O rejuntamento é composto por silicone, € indicado refazer em areas de encontro
das placas onde estiver descolado para evitar a infiltracdo de agua. A presenca em grande
quantidade de pontos com falha no rejuntamento pode enfraquecer a fixacdo e ocasionar

perigo de descolamento.
4.2.6 Sistema Elétrico

O sistema elétrico gerou alguns conflitos quanto a sua inclusdo no plano de manutencéo,
devido ao fato de ja existir processos preventivos relacionados a ele no que diz respeito a
alimentacdo das maquinas de producdo. Ele é de fundamental importancia para 0 processo
produtivo, uma vez que para suportar a fabrica, a empresa dispbe de uma subestacdo de
energia elétrica apenas para 0 maquinario. Esta possui um programa de manutengédo

preventiva mensal, semestral e anual exclusivo, protocolado e em acordo com
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regulamentacOes da CEEE. Portanto, para o caso de estudo apenas instalagdes para atividades

de suporte e administracdo serdo levadas em consideragéo, conforme quadro 6 abaixo.

Quadro 6 — Ficha do sistema elétrico

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
Reapertar todas as conexdes, /)
= limpar internamente os quadros Equipe de -
2 InstalagBes elétricas de distribuicdo e realizar o Manutencado
< bloqueio para ndo ter contato local

com 0s usuarios

Verificar os contatos elétricos, . /___/
2 (. Equipe de
2 o . apertar quando necessario e -
< Instalacdes elétricas . 1 , Manutencdo
~ checar tensao disponivel nas local -

tomadas

(fonte: elaborado pelo autor)

O primeiro item faz mencdo aos quadros de distribuicdo de energia elétrica, eles devem ser
checados anualmente quanto a sua limpeza interna, fechamento e conexdes. Os quadros serdo
inspecionados quanto a presenca de residuos, poeiras e aberturas que possibilitarem entrada
de animais, bem como deverdo ser fechados com cadeados para acesso somente de pessoal
capacitado. Além disso, o inspetor devera reapertar a conexdes de todos os barramentos e

fiacOes ligadas aos disjuntores, diminuindo a ocorréncia de falhas por causa de mal contato.

O segundo item diz respeito a verificacdo de tomadas, interruptores e entradas de rede. O
responsavel pela verificacdo devera realizar a medicdo com multimetro a tensdo de
alimentacdo e averiguar se 0s contatos elétricos estdo devidamente fixados aos terminais. A
periodicidade dessa atividade é a cada dois anos, pois a ocorréncia de falhas, geralmente,
ocasiona uma solicitacdo de correcdo rapida, devido a necessidade do usuério. No entanto,
esta atividade se faz presente devido ao transtorno causado quando, por exemplo, uma tomada

ndo funciona e o trabalhador ndo consegue desenvolver sua atividade.
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4.2.7 Sistema de Cobertura

O sistema em questdo € uma fonte de problemas em inUmeras edificacdes, seja por
degradacdo ou por falha de projeto. Os telhados, em geral, apresentam uma degradacéo
acelerada por estarem em contato direto com as intempéries como sol, chuva, granizo e
ventos. Para as edificacfes em estudo, temos coberturas de telha de fibrocimento, aluminio e

fibra de vidro, em estruturas de meia &gua e em arco, respectivamente.

A verificacdo devera ocorrer anualmente, utilizando linhas de vida provisorias. O responsavel
pela inspecdo percorrera externamente o telhado, para localizar fissuras, pontos de fixacéo
soltos e situacdo de rufos e calhas. Internamente seré realizada a analise da situagdo das
tesouras, tercas e caibros, sejam eles de metal ou madeira. Conforme quadro 7 abaixo, é
indicada a troca de telhas fissuradas e de elementos como parafusos e pregos que ndo

estiverem exercendo sua fungéo requerida, fixacao das telhas a estrutura.

Quadro 7 — Ficha do sistema de cobertura

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto

Verificar a integridade

estrutural, . Y
— . . ) Equipe de
© Sistema de posicionamento/quebra/fissuras Manutengio
2 cobertura das telhas e elementos de local ——
fixagdo, e se necessdrio realizar
atroca

(fonte: elaborado pelo autor)

4.2.8 Sistema de Impermeabilizacdo

A impermeabilizacdo efetiva das lajes de cobertura € um ponto fundamental deste programa
de manutencdo preventiva, uma vez que uma das areas de produgcdo com umidade contralada
se encontra logo abaixo de uma laje descoberta. S&o duas lajes expostas que fazem parte desse
sistema, uma do edificio 2, prédio da producdo e uma do edificio 6, acima da oficina da
manutencdo. A primeira requer maior cuidado, pois tem um ndmero grande de ralos,
utilizados para drenar as méaquinas de ar condicionado que estdo instaladas no local, a

protecdo utilizada é manta asfaltica instalada sob piso cerdmico com pintura epoxi. Ja a
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segunda é uma laje que utiliza manta asfaltica com protecdo de granulos de arddsia como

impermeabilizacdo e sobre ela estio instaladas duas caixas d’agua.

Conforme o quadro 8 abaixo, a periodicidade da inspecdo é anual. Deve-se atentar,
principalmente, aos ralos existentes no terraco 2, pois os mesmos foram detectados como foco
de infiltracbes em inspecOes anteriores. Portanto é necessario verificar a integridade da
protecdo mecénica, bem como da manta asfaltica. Como este ja € um foco de necessidade
corretiva, a medida que forem sendo realizadas inspec¢des, alguns ralos receberdo reforcos
com argamassa polimérica para evitar a infiltracdo de agua na laje e, consequentemente, ndo

contribuindo para 0 aumento da umidade no andar abaixo.

Quadro 8 — Ficha do sistema de impermeabiliza¢do

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
Verificar integridade e / /
= reconstituir o que estiver Equipe de - T
2 Impermeabilizacdo | defeituoso (Protecdo mecanica, Manutencdo
< material impermeabilizante local S
exposto ou infiltracGes)

(fonte: elaborado pelo autor)

4.2.9 Equipamentos Industrializados

Dentro da operagéo da empresa, existem diversos equipamentos que necessitam manutencdo
preventiva e sao utilizados para realizacdo das tarefas diarias. Entretanto, devido a
complexidade de material, ferramentas e treinamento, a sua manutencdo é realizada por
equipes especializadas indicadas ou fornecidas pelos fabricantes. No presente capitulo, sera
apresentado uma breve descricdo de equipamentos que possuem procedimento proprio de

manutencg&o preventiva conforme quadro 9.
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Quadro 9 — Equipamentos industrializados

Periodicidade | Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
Semanal . . ~
’ . Procedimento de Equipe local e Nao se
Semestral e Gerador de Energia ~ - .
manutencdo especializada aplica
Anual
A cada 3 dias Exaustor de Procedimento de Equipe local e Nao se
e Anual Residuos manutencdo especializada aplica
. PMOC - Plano de . =
. Sistema de N N Equipe Nao se
Diversas ) ~ manutencdo, operagdo e o .
Refrigeragdo especializada aplica
controle
Diversas Sistema de Ar Procedimento de Equipe Nao se
Comprimido manutengao especializada aplica

(fonte: elaborado pelo autor)

O primeiro item é relacionado a manutencdo preventiva do gerador de energia. Ele é
fundamental para que durante dias de queda de energia, possa manter por certo tempo
atividades administrativas da empresa, e automacdo de maquinas. Dentro do procedimento
que regula as atividades a manutencdo é realizada semanal, semestral e anualmente. A
manutencdo semanal € realizada por colaborador interno treinado, ele realizada a drenagem do
equipamento e enche novamente o tanque com 6leo diesel novo. J& as manutengdes semestral
e anual, sdo realizadas pela equipe de manutencdo do proprio fornecedor do gerador e incluem
atividades de limpeza, programacéao do software, troca de pecas desgastadas e simulacdo do

funcionamento em dia de trabalho normal.

O segundo item refere-se ao sistema de exaustdo de residuos oriundos de um processo
especifico. Este equipamento é responsavel pela sucgdo de dez linhas de producdo, portanto
seu funcionamento € imprescindivel para garantir a qualidade do produto. O sistema é
composto por mangueiras de poliuretano ligadas a uma tubulagdo de esgoto de PVC que

desemboca em compartimento de armazenamento de residuos. A limpeza do compartimento

Elaboracéo de plano de manutencéo predial preventiva de edificacdo industrial segundo a NBR 5674/2012




42

de residuos € realizada a cada trés dias, problema causado devido ao projeto ter sido
implantado quando se possuia apenas seis linhas de producdo, quando a limpeza era realizada
uma vez na semana. Ja a manutencdo das tubulacdes, motor e do silenciador de ruido é

realizada anualmente pela empresa que projetou e instalou o equipamento.

O mais importante item desta tabela € o de controle de temperatura, tanto para areas
produtivas quanto administrativas. O sistema de ar condicionado possui uma manutengédo
guiada pelo PMOC (Plano de Manutengdo, Operacdo e Controle) criado por uma empresa
contratada para realizar as atividades preventivas de todos 0s equipamentos existentes. Este
plano de manutencdo possui todas as maquinas numeradas, especificadas quanto a instalagéo,
area de atendimento, local de instalacdo, gas utilizado, pecas com maior indice de
substituicdo. Além disso, dentro do procedimento cada maquina possui indicado quais as
periodicidades de manutencdo e o escopo de cada uma. Devido ao produto requerer um
elevado controle de temperatura e umidade em um dos processos de produgdo, o
desenvolvimento do PMOC, oriundo de uma ndo conformidade indicada em uma auditoria
interna, foi fundamental para a regularizacdo e maior atendimento as regras de producao.
Quanto mais rico em detalhes for o plano, mais facil para a empresa realizar o controle destas

manutencdes, bem como passar as atividades para outro fornecedor em caso de troca.

O ultimo item do quadro 9 diz respeito a todo o sistema de ar comprido, utilizado em quase
toda a area produtivo da empresa. O compressor que estd em funcionamento é alugado de
uma empresa especializada em ar comprimido, a mesma presta manutencdo preventiva e
corretiva no sistema. Este sistema € vital para o funcionamento da fabrica, pois diversas
maquinas que trabalham os trés turnos fazem uso direto de ar comprido. A manutengdo
preventiva deste sistema ocorre com as periodicidades mensal, semestral e anual. O
procedimento foi reformulado alguns anos atras, devido a presenca de 6leo do compressor nas
tubulacbes, com vistas a sanar esta questdo foram revisadas as atividades das rotinas de

manutenc&o e inserida a manutengdo semestral.

A partir da unificagdo de todos os itens acima em ordem de periodicidade, bem como na
criacdo de um procedimento conforme as politicas internas da empresa, foi desenvolvido o

plano de manutencéo preventivo apresentado no apéndice A.
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5 APLICACAO E ANALISE DE RESULTADOS

Apdbs a elaboracdo do plano de manutencdo preventiva predial, era necessario realizar o
treinamento dos colabores para realizagdo das inspecdes, para entdo analisar os resultados
obtidos a partir das mesmas. No presente capitulo sera apresentado como foi efetivado o
treinamento dos inspetores, salientando a importancia da correta utilizacdo das fichas. Além
disso, sera exposta a aplicacdo do mesmo em campo, explicando as atividades que foram
desenvolvidas e, por fim exibir demandas de acbes corretivas identificadas pelas inspecdes

preventivas.

5.1 TREINAMENTO DO PESSOAL DE MANUTENCAO

Como qualquer procedimento novo adotado pela empresa, € requerido que os envolvidos
realizem o treinamento para entender a ideia e a importancia das atividades a serem
desenvolvidas. A partir da conclusdo do treinamento, o colaborador torna-se apto a executar
as tarefas descritas, no entanto esta atividade deve ser minuciosamente exposta, a fim de
entender qual a causa raiz que desencadeou a elaboracéo deste processo. Uma das principais
fungdes do treinamento é motivar a equipe sobre os temas abordados e encoraja-los a seguir

os temas abordados, tendo a liberdade de sugerir melhorias e novas ideias.

Antes da realizacdo do treinamento foi apresentado ao supervisor de manutencdo da empresa
o plano de manutencéo predial preventivo, 0 mesmo foi aprovado para ser aplicado em forma
de teste para, ap6s a analise dos resultados, passar a fazer parte dos procedimentos de
manutencdo. Cabe ressaltar que nunca antes na historia da empresa foi desenvolvido algum
projeto neste sentido, por conta disso enfrenta-se demandas diarias de agdes corretivas que,
facilmente, poderiam ser evitadas utilizando técnicas preventivas. Aliando-se a este problema,
0 quadro de manutencdo predial conta com apenas dois colaboradores, um auxiliar de servicos
gerais e um tecnico eletricista que alia funcbes prediais e industriais, sendo necessario um
controlado programa de priorizagdo de manutencdo corretiva para garantir o atendimento de

todas as demandas.

O treinamento foi organizado em trés partes, sendo a primeira uma contextualizacdo da
importancia da manutencdo preventiva do ambiente construido, a segunda contemplando a

apresentacdo do plano desenvolvido no capitulo anterior e a terceira abrindo espaco para
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duvidas e questionamentos. Participaram do treinamento os dois colaboradores operacionais
de manutencdo, bem como o técnico de seguranca do trabalho, tendo em vista que algumas
inspecdes necessitardo da aprovacdo do mesmo para realizacdo, como, por exemplo, situagdes
de trabalho em altura. O treinamento durou cerca de uma hora e foi considerado elucidativo

quanto a importancia da prevencao dos sistemas e estruturas da edificacéo.

A parte de contextualizagdo versou sobre a importancia da manutencéo predial preventiva no
que diz respeito a custos, mantenabilidade de estruturas e equipamentos e seguranca do
usudrio. Durante esta primeira etapa foi apresentada a NBR 5674/2012, norma que rege este
trabalho, expondo a necessidade de um sistema de gestdo e controle da manutencdo de
edificacbes, bem como o anexo A que deu origem ao plano desenvolvido. A norma era
desconhecida da maioria dos envolvidos do setor de manutencdo, mas foi assimilada de forma

satisfatoria, visto que todos concordaram com a importancia da implantacao.

A apresentacdo do plano foi organizada de forma a explicar a origem de cada item,
referenciando ao histérico de demandas corretivas e ao anexo A da NBR 5674/2012. A
apresentacdo seguiu a ordem de periodicidade, conforme anexo A do presente trabalho, no
qgual constavam atividades diarias, semanais, quinzenais, mensais, bimensais, anuais e
bianuais. Foi exposto aos envolvidos que a frequéncia das inspec¢des estava de acordo com a
norma e, em casos de periodos inferiores aos indicados, foi explicado o motivo adotado. Para
finalizar foi preenchido um exemplo de visto das atividades realizadas, indicando a data,

horario e assinatura.

A (ltima parte do treinamento foi aberta para questionamentos dos participantes, seja em
relagdo ao procedimento, as fichas ou a rotinas de manutencdo preventiva como um todo.
Surgiram algumas davidas sobre a periodicidade, a possibilidade de se realizar revisdes ao
longo do tempo e algumas questdes quanto a execucao da inspecdo. Esta ultima sera abordada
no item 5.2, no qual se discutira como foram realizadas a inspecdo de alguns itens das fichas.
De modo geral, o treinamento foi considerado produtivo do ponto de vista de esclarecimento
dos objetivos, método de anélise e formulacao do plano.

Apos o treinamento e familiarizagdo com as fichas restava a implantacdo do mesmo em
campo. No entanto devido ao elevado nimero de edificacbes pertencentes ao complexo e as
demais funcgdes que os profissionais envolvidos na operagdo desempenham, foi necessario

tracar um cronograma de verificacdo. As principais atividades que entraram neste cronograma
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sdo as de periodicidade anual, a exemplo da inspecdo dos 87 quadros elétricos instalados na
empresa. Para este caso foi programada a inspecdo e correcdo imediata de no minimo 5
quadros por semana, de modo a atender a demanda da ficha e a disponibilidade de tempo para
realizacdo por parte do eletricista. Ja para as atividades com periodicidade maior, foi possivel

a realizagdo sem maiores problemas.
5.2 APLICAC;AO DO PLANO

O plano comecou a ser implementado na metade do més de outubro, o primeiro dia de
verificagdo abordou itens relacionados ao sistema hidraulico, a anotacdo da leitura dos trés
hidrémetros e a checagem do nivel dos reservatorios e funcionamento das boias. A partir da
leitura diaria foi possivel determinar um valor médio de consumo de agua, que de acordo com
leituras anteriores das contas de agua, foi possivel aferir um aumento no consumo devido a
parada da nova maquina de autoclave. A empresa conta com duas autoclaves, sendo que a
mais antiga consome mais agua durante o ciclo, sendo assim com parada da segunda maquina,
desencadeou um aumento do consumo de agua diario. Durante a verificacdo dos reservatorios
constatou-se que todos estavam no nivel e com correto funcionamento da boia. A Unica
questdo pertinente notada, conforme figura 5, foi a presenca de uma valvula de entrada de
agua que ndo estava totalmente aberta, o que em dias de grandes fluxos poderia gerar menor

vazdo de abastecimento.
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Figura 5 — Vélvula parcialmente aberta

(fonte: foto do autor)

Apos a primeira verificagdo, foram sendo realizadas as demais inspe¢des seguindo uma
priorizacdo das agOes de maior periodicidade, com vistas a atender as expectativas quanto ao
plano de manutencdo preventiva. A néo realizagdo de uma verificagcdo dentro do prazo, em
caso do procedimento estar em vigéncia pelo setor qualidade, poderia gerar uma investigacao
de ndo conformidade. As primeiras inspecdes foram realizadas por toda a equipe de
manutencdo, a fim de sanar quaisquer ddvidas que ainda restavam quanto execucdo da

vistoria e preenchimento do visto de efetuacdo do mesmo.
5.3 DEMANDAS CORRETIVAS

Como era de se esperar de um conjunto de edificacfes que ndo recebia nenhum tipo de
atividade preventiva, ap6s a aplicacdo das fichas surgiram indmeras demandas corretivas.

Muitos sistemas ndo receberam sequer uma atividade corretiva desde que entraram em
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funcionamento, devido ao fato de ndo apresentarem defeito ou seu aspecto visual permanecer
agradavel aos usuérios. Lembrando, conforme citado anteriormente, que a manutengdo de
edificios, quando ndo ha profissionais envolvidos nesta atividade, estd diretamente ligada ao
conforto do usuario, pois enquanto um elemento ou sistema ndo desagrada a alguém sua

manutencdo é, simplesmente, esquecida ou negligenciada.

Nos proximos paragrafos serdo apresentadas 5 agdes corretivas, dentre as 42 detectadas até o
momento, a partir da aplicagdo do plano. No quadro 10 abaixo, € possivel identificar a
quantidade de demandas corretivas originadas por sistema. Dentre as areas analisadas,
destacam-se as demandas originadas a partir do sistema de revestimento, principalmente as
que dizem respeito a problemas com rejunte de piso. Devido ao nimero de usuarios e
movimentacdo constante durante os trés turnos de segunda a sabado, ocorre um maior
desgaste do piso e do rejunte por abrasdo. Cabe ressaltar que areas externas também sofrem

com problemas de desgaste de rejunte devido ao contato direto com a agua da chuva.

Quadro 10 — Demandas Corretivas

Demandas Corretivas

25 M Revestimento

M Elétrico
© .
3 M Limpeza Geral
m©
IS
8 m Hidraulico
5
Seguranga Contra
1 Incéndio
Estrutural

Sistemas

(fonte: elaborado pelo autor)

A maioria delas s&o visiveis aos usuarios e de facil acdo corretiva para garantirem um bom
funcionamento, j& outras necessitam o contato com empresa especializada para analise da
correcdo. Foram escolhidos cinco de agdes corretivas diagnosticadas a partir da

implementacdo do presente trabalho. S&o elas a ma integridade de rejunte de placas de pedra
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polida e cerdmica, caixa de passagem de fiacdo elétrica exposta, danos em parede de alvenaria
com revestimento argamassado e pintura, macganeta de porta corta-fogo desregulada e, por

fim, problemas uma escada espiral de estrutura metalica.

A primeira demanda corretiva diagnosticada refere-se ao primeiro item da ficha do sistema de
revestimento. O mesmo consiste em verificar a integridade do rejuntamento entre as placas
em areas internas e externas da edificagdo. Como pode-se visualizar na figura 6, temos dois
casos onde o rejuntamento apresenta falhas, a esquerda um piso localizado em uma éarea
externa e a direita em uma area interna. A falta de rejunte, em ambos 0s casos, propicia 0
percolamento da &gua para a regido inferior ao piso enfraquecendo o assentamento. A partir
disso pode-se desenvolver o descolamento da placa em questdo e adjacentes. Deve-se ter
maior atencdo a area externa, devido ao fato de estar em um péatio sem cobertura, ou seja, em

contato direto com a 4gua da chuva.

Figura 6 — Integridade do rejunte

(fonte: foto do autor)
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A partir da ficha de instalagdes elétricas foi encontrada uma caixa de passagem elétrica aberta,
sendo possivel o contato dos usuarios com as fiagcdes. Com base em regulamentaces de
seguranca, todo quadro elétrico ou caixa de passagem deve permanecer bloqueado do contato
com os usudrios da edificacdo, sendo permitido somente eletricista capacitado com
treinamento de NR10 — Seguranga em instalacdes e servicos em eletricidade para realizar
manutencdo e manusear as fiagcbes, pois a grande questdo de perigo gira em torno da
possibilidade de choque elétrico. Outro ponto importante do plano é realizar a inspecdo em
todas as areas da edificacdo, a figura 7 abaixo é localizada em um estoque de produtos onde a
0 acesso e restrito a funcionarios do setor de distribuicdo. Com pode-se ver a figura 7 abaixo
também apresenta uma caixa de passagem fechada, porém em péssimo estado de instalacéo,
com folgas nas laterais e na parte superior, 0 que causa uma ma impressdo estética e

desconforto a muitos usuarios.

Figura 7 — Caixa de passagem elétrica aberta

(fonte: foto do autor)
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A terceira demanda corretiva foi originada a partir da inspecdo referente ao sistema de
revestimento, no que diz respeito a verificacdo de paredes internas e externas. Na figura 8
abaixo, pode-se notar que apesar da protecdo metalica na parte inferior, a parede apresentou
pontos de danos originados por colisdes em decorréncia do corredor em questdo ser rota de
trafego de produtos e materiais. A partir deste diagnostico, passa a ser funcdo da manutencao
predial programar a correcdo deste problema, no entanto este caso trouxe outra questdo que
deve ser analisada. Além da acdo da manutencdo tanto preventiva quanto corretiva é
fundamental a colaboracéo e zelo dos usuarios da edificacdo para manter o ambiente, pois a
colisdo que possivelmente gerou o dano a parede poderia ser evitada em caso de maior
cuidado ao fazer a curva. Manter o ambiente construido em condigdes satisfatorias e

confortaveis € uma funcgéo inerente a todos usuarios.

Figura 8 — Parede de alvenaria danificada

(fonte: foto do autor)
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Segundo a inspecéo referente ao sistema de seguranca contra incéndio, foi identificado uma
falha na maganeta de uma das portas corta-fogo. Este item chamou a atencéo pela importancia
de garantir a sua mantenabilidade frente aos riscos causados por um mau funcionamento em
caso de incéndio. De acordo com a figura 9, pode-se verificar que a macaneta apresenta-se
sem fim de curso, tal fato em situacdo de emergéncia é passivel de acidentes, pois ao acionar a
macaneta em fuga, 0 usuario tem pressa em evacuar o prédio o que pode o levar a uma
desatencdo quanto ao estado da macaneta e assim lesionar-se ao abrir. Sendo assim foi
demandada uma correcdo urgente deste item, por se tratar de acédo relacionada a seguranca dos

usuérios da edificag&o.

Figura 9 — Macaneta sem fim de curso

(fonte: foto do autor)

Por fim ao analisar a situagdo de uma escada espiral de acesso a0 mezanino do setor de

manutengdo industrial, foram detectados problemas de corrosdo e de solda entra os
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componentes da escada. A figura 10 abaixo mostra a esquerda um ponto com problema de
solda do degrau no pilar central da escada e a direita a corrosdo da lateral de um degrau, o
qual, anteriormente, ja recebeu reforgo com a solda de um perfil. Esta escada ndo recebe um
fluxo intenso de movimentacao, apenas dos técnicos de manutencao para acesso ao segundo
piso da oficina. No entanto, a partir da aplicacdo da ficha foram programadas atividades
corretivas como reforgo dos pontos de solda dos degraus, pilar e guarda corpo, bem como

tratamento dos pontos de oxidacdo e pintura total da escada.

Figura 10 — Problemas em escada metalica

S

(fonte: foto do autor)
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6. CONSIDERACOES FINAIS

No presente capitulo estdo apresentadas as consideracdes finais a respeito do presente
trabalho. Serdo descritos itens como revisdo das periodicidades do plano de manutengéo
preventiva predial, dificuldades durante sua execugéo e ideias para trabalhos futuros.

6.1 REVISAO DE PERIODICIDADE

A ideia de revisdo das periodicidades do plano surgiu pela primeira vez durante o treinamento
realizado previamente a aplicacdo do mesmo. Os procedimentos de manutencdo industrial
possuem uma revisdo geral anual, nas quais sdo apresentadas informacdes dos técnicos
responsaveis quanto a condicao de pecas trocadas, se poderiam ser utilizadas por mais tempo,
respeitando sempre o prazo dado pelos fabricantes. Com isso, foi estipulado que a cada seis
meses devera ser realizada uma reunido entre os colaboradores da manutencdo predial, para
levantar os dados coletados a respeito da aplicacdo das fichas, como por exemplo, 0 bom
estado de conservagdo de um item ou demandas corretivas verificadas com frequéncia para o

mesmo item.

A revisdo devera ser mais efetiva apds alguns anos, devido ao fato de muitos itens receberem
apenas a verificacdo anual. Esta é uma peculiaridade da manutencédo de edificacGes que difere
dos procedimentos da industrial, a vida util projetada ¢ muito superior e um mau estado de
conservacao, na maioria das vezes, ndo afeta a producdo diretamente. Além disso, as
periodicidades podem ser adaptadas de acordo com outras variaveis, como 0 numero de
funcionarios disponiveis para aplicacdo das fichas. Nesta primeira etapa, foi realizada uma
forca tarefa para conseguir cobrir todos os itens, nas proximas verificacdes sera melhor

programado para o atendimento dos maiores prazos.

Outro ponto que deve afetar a periodicidade das verificagcdes € 0 numero de demandas
corretivas, na primeira inspecdo era previsivel uma grande quantidade devido ao fato de o
complexo so ter recebido manutencdo corretiva mediante solicitacdo de usuério por anos.

Espera-se que ao longo dos proximos anos este numero reduza devido a aplicacdo do plano,
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assim todo o pessoal de manutencdo tera mais tempo para aprimorar 0s itens preventivos,
gerenciar atividades administrativas, e, num futuro proximo, comegar a estudar a aplica¢éo da

manutencdo preditiva.

6.2 IDEIAS PARA TRABALHOS FUTUROS

Apobs as primeiras inspecdes e alguns imprevistos durante a execugdo foram detectadas
oportunidades de melhoria para o procedimento de manutencdo preventiva. O primeiro
problema enfrentado foi durante a elaboracdo do plano a troca da contratada terceirizada que
disponibiliza o auxiliar de servigos gerais, por conta de renegociacdo de contrato de prestacao
de servicos. Tal fato causou certo atraso na execucao das fichas devido ao antigo colaborador
ja trabalhar na empresa por alguns anos e conhecer a planta. A nova contratada firmou
contrato uma semana ap0Os a saida do outro colaborador, o que afetou a programacdo de

atividades corretivas.

Com a chegada do novo colaborador foi necessario realizar um reconhecimento da planta e
apresentacdo aos envolvidos na operacdo de manutencdo predial. Apds algumas semanas de
ambientacdo as edificacdes, o treinamento para aplicacdo das fichas ja estava preparado e com
data marcada, porém o colaborador sofreu um acidente ao retornar de um dia de trabalho e foi
afastado. Segundo constava no contrato, a contratada deveria repor o posto de trabalho apos
24 horas, no entanto devido a problemas organizacionais s6 foi realocado um novo
funcionario dez dias depois. A este novo colaborador também foi dado um tempo para
ambientacdo a planta da empresa e seguimento nas demandas corretivas que estavam
atrasadas. O ocorrido chama a atencdo para o fato de a manutencdo ser considerada uma
funcdo secundaria dentro da estrutura de uma empresa, pois dependendo de apenas um
operario ao se deparar com situaces como esta, as acdes corretivas vao acumulando e tomam
tempo que poderia ser utilizado para prevencdo. No entanto, a atencdo necessaria a
manutencdo predial s6 é dada quando a edificacdo ou seus sistemas afetam a producdo ou

seguranca do usuario.

Todas estas situagdes acabaram por atrasar no andamento do plano de manutencdo. A partir
da vivéncia destes problemas de execucdo, chegou-se a conclusdo de que um sistema de passo
a passo para cada item das fichas facilitaria a execucdo do plano de manutencdo em casos de

substituicdo do responsavel pela atividade, ainda mais no ramo de servi¢os gerais onde a
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rotatividade de funcionarios é bastante elevada. Os procedimentos preventivos do maquinario
de producdo ja utiliza esta técnica de listagem ordenada de atividades para cada equipamento,
assim independente do técnico responsavel pela realizacdo, 0 mesmo ira seguir exatamente o
que esta na ficha de inspecdo. Sendo assim, fica a ideia para trabalhos futuros acerca de
manutencdo de edificagBes, que cada item de cada sistema possua um checklist préprio que
indique o local de verificagdo com as atividades ordenadas a serem realizadas durante a

inspecéo.
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APENDICE A — Plano de Manutencéo Predial Preventivo para Planta de
Estudo
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Procedimento Caodigo Revisao o
LOGO - Pagina
MANUTENCAO PREDIAL PREVENTIVA XXXXXXX 00 lde5

1.0 Objetivo

Manter a estrutura fisica da empresa em boas condi¢des de uso e operacao.

2.0 Aplicacao

A manutencao predial preventiva atua em toda estrutura fisica, sistemas e subsistemas
das edificacbes constituintes da empresa. As areas produtivas controladas receberam
maior atencdo devido as exigéncias de controle de residuos, temperatura e umidade.

3.0 Responsabilidades

3.1 Equipe de Manutenc¢é&o Predial:
. Garantir o cumprimento deste procedimento;
o Inspecionar as areas internas e externas;
. Solicitar servigos terceirizados de manutencdo predial quando identificar

necessidade.

4.0 Avaliagdes

4.1 As avaliacbes dos setores produtivos e demais areas devem ser feitas com periodicidades
indicada no Anexo |.

4.2 As avaliacbes serdo realizadas por profissionais capacitados do setor de manutencdo. Os
mesmos deverdo possuir treinamento de NR10 — Seguranca em instalacbes e servicos em
eletricidade e NR35 — Norma para trabalho em altura.

4.3 Redes de encanamento para abastecimento de 4gua potavel devem ser mantidas isentas de
qualquer defeito que possa contaminar produtos e o ambiente de trabalho.

4.4 Os toaletes devem ser mantidos em condi¢des de higiene, limpos e de facil acesso as areas de
trabalho.

4.5 Nenhum servico de manutencdo deve ser executado sem o conhecimento do setor de manutencao
predial.

4.6 Quando o problema de manutencado predial puder afetar a qualidade do produto final ou apresentar
riscos potenciais aos funcionarios uma acao corretiva imediata é requerida.

4.7 As avaliagOes seréo registradas no Anexo |.
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LOGO Procedimento Caodigo Revisao Pagina
MANUTENCAO PREDIAL PREVENTIVA XXXXXXX 00 2de5
Anexo 1
Periodicidade Sistema/Elemento Atividade Responsavel Visto
/1
~ . Equipe d -
2 A Anotacdo a leitura do quipe (E
@ Hidrémetros C A Manutencgdo
a hidrometro
local —
S - . Checar o nivel e 0 Equipe de Y S
S Reservatodrios de agua . . x
e , funcionamento das boias Manutencdo
o potavel - —
A dos reservatérios local
_ Limpeza de tubulacdo de
g mictdrios (2 mictdrios a Equipe de Y
N Sanitario/Toalete cada 15 dias), checagem Manutencdo
8 geral das caixas acopladas local —
e vasos sanitarios
Realizar a verificagdo de Equipe de —
Seguranga contra . ~
L funcionamento das Manutengdo
incéndio L a
lumindrias de emergéncia local —
© Equipe de —
2 Bombas de drenagem | Checar funcionamento das quip ~
9] . . Manutengao
s pluvial bombas e boias local —
Limpeza das caixas de ]
luvial Equi
Caixa de drenagem drepagem piuvia qauipe d?
. localizadas na parte Manutencdo
pluvial e calhas e _—
externa da edificacdo e local
calhas dos telhados
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Anexo 1
Equipe d 1
Caixa de passagem Limpeza geral da caixa de quipe de
Ry c Manutengao
refeitdrio passagem do refeitério _
local
D
8
1S
N
Verificar abertura e fechamento . [
o ; Equipede |——'——
da porta e se necessério aplicar N
Porta corta-fogo . . . Manutencao
6leo lubrificante nas dobradigas local -
e maganetas
Verificar integridade e ]
reconstituir o que estiver Equipe de
Impermeabilizacdo | defeituoso (Protecdo mecéanica, | Manutengdo
material impermeabilizante local o
exposto ou infiltragdes )
o
c
3+
—
Verificar integridade e constituir S " —
rejuntamento em areas internas e Equipe de
Rejuntes e vedacbes | externas. (Atencao para pisos, Manutengcdo | —
paredes, peitoris, pe¢as local
sanitérias, grelhas de ventilacéo)
Paredes externas e Verificar integridade, realizar Equipede |— " —
internas, pisos e limpeza e reparar onde for Manutencao
decks de madeira necessario local _
o
[
3+
—
Reapertar todas as conexdes, . I
. ; Equipe de
~ - limpar internamente os quadros x
InstalacGes elétricas S . Manutencéo
de distribuicdo e realizar o L
. local
bloqueio (cadeado)
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Verificar funcionamento, falhas . S S
dacs lizar | Equipe de
Esquadrias em geral has vedagoes, reaflzar limpeza Manutencao
geral das esquadrias e apertar local o
parafusos
Verificagdo das tubulagdes, para _
. detectar obstrucdes, falhas ou Equipe de
Sistema entupimentos e sua fixagédo Manutengao
Hidrossanitario P ¢ ¢ T
guando exposto e recompor local
quando necessario
o
c
3+
—
Realizar a verificacdo do .
. ) Equipe de /
, . funcionamento das valvulas, ~ N
Lougas e acessorios . . Manutencao
torneiras e registros, local
reconstituindo onde necessario _—
Verificar a integridade ]
estrutural e Equipe de
Sistema de cobertura | posicionamento/quebra/fissuras Manutencao
das telhas e se necessario local -
realizar a troca
. . . ]
Elementos de Ve[nflcar_ condigoes ese Equipe dg _—
) necessario pintar, envernizar ou Manutencao
madeira
encerar local -
[72}
o
c
5+
N
Verificar condicdes e se Equipe de Y A —
Elementos de ferro necessario realizar tratamento e Manutencéo
pintura local _
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Anexo 1
Verificar os contatos . _ 1
s Equipe de
~ i elétricos, apertar quando x
Instalagdes elétricas - x Manutencdo
necessario e checar tensao local
disponivel nas tomadas ——
[72}
o
c
3+
~ A
Realizar limpeza da parte Equipe de
Fachada em granito e refazer Manutencao _
rejuntes onde necessario local
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