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RESUMO

Dados da Pesquisa Nacional de Amostra de Domicilios - PNAD do IBGE, apontam
que em 2019 o numero de edificios condominiais residenciais no Brasil quase
triplicou, saltando de 8,37% para 14,2% dos domicilios no pais. Com o advento
desse crescimento, gerir a manutencdo nos condominios e garantir seu correto
funcionamento e a seguranca de seus usuarios ainda € um desafio que precisa ser
tratado com uma viséo técnica e estratégica mais apurada, uma vez que é durante a
fase de uso e operacdo que devem ser realizadas as principais atividades de
manutencdo. Contudo, 0 que se observa € que a pratica da manutencdo preventiva
nos condominios residenciais no Brasil ainda € tratada com baixa prioridade, vista
como uma atividade de alto dispéndio financeiro e, no pior dos casos, negligenciada.
Com a implantacdo das Normas ABNT NBR 15575:2013 e ABNT NBR 17170:2022,
evidenciou-se também a necessidade de melhor gerenciamento e execucao das
manutencdes preventivas nos condominios residenciais. Nesse contexto, o presente
trabalho objetivou elencar, a partir de uma pesquisa de campo e revisdes
bibliograficas, os principais pontos criticos de manutencdo em um condominio
residencial na cidade de Juiz de Fora-MG e elaborar um plano de manutencao
preventiva especifico para o mesmo. Como resultado, pode-se constatar uma
manutencdo preventiva deficitaria neste condominio e elaborar um plano de
manutencado preventiva especifico para este, servindo como base para a inspecao
de elementos vitais ao funcionamento do condominio e garantir a manutencédo da
vida Gtil do empreendimento e a seguranca e conforto de seus usuarios.

Palavras-chave: Gestao. Manutencao preventiva. Condominio residencial. Plano de
manutencao. Desempenho.
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ABSTRACT

Information from the National Household Sample Survey - PNAD conducted by IBGE
indicates that in 2019, the quantity of residential condominium buildings in Brazil
nearly tripled, escalating from 8.37% to 14.2% of households in the country. With the
onset of this growth, managing maintenance in condominiums and ensuring their
proper operation and the safety of their users remains a challenge that needs to be
addressed with a more refined technical and strategic perspective, given that the
main maintenance activities must be carried out during the utilization and operational
phase.

However, what is observed is that the practice of preventive maintenance in
residential condominiums in Brazil is still regarded with low priority, perceived as an
activity involving high financial expenditure and, in the worst-case scenario,
neglected. With the implementation of the ABNT NBR 15575:2013 and ABNT NBR
17170:2022 standards, the need for improved management and execution of
preventive maintenance in residential condominiums has also become evident. In
this context, this current work aimed to outline, through field research and
bibliographic reviews, the primary critical maintenance points in a residential
condominium in the city of Juiz de Fora-MG and develop a specific preventive
maintenance plan for it. As a result, deficient preventive maintenance was observed
in this condominium and a specific preventive maintenance plan was devised for it,
serving as the foundation for inspecting vital elements crucial to the condominium's
operation and ensuring the maintenance of the property's lifespan, as well as the
safety and comfort of its users.

Keywords: Management. Preventive maintenance. Residential condominium.
Maintenance plane. Performance.

1. Introducéo

A NBR 17170:2022 - Edificagbes - Garantias - Prazos recomendados e
diretrizes — define que “as edificacbes sdo bens duraveis com garantias de grande
extensdo”. Entretanto a concessdo de garantia esta diretamente relacionada a
correta utilizagcdo, conforme o manual de uso, operacdo e manutencdo de
determinada edificacdo, e a implementacdo de um programa de manutencao
preventiva baseado na NBR 5674:2012 — Manutencéo de edificacbes - Requisitos
para o sistema de gestdo de manutencéo.

Com o advento da Norma NBR 15575:2013 — Edificacbes habitacionais —
Desempenho — surgiram parametros importantes em relagdo ao uso adequado das
edificacdes, e principalmente a observancia da correta manutencdo (CAMPOS E
VARGAS, 2014).

O espaco construido exerce forte influéncia na qualidade de vida da

humanidade. Sendo assim, as edificagcbes devem apresentar condicbes adequadas



para 0 uso a que se destinam. Todavia, a auséncia de manutengdo adequada nas
edificacfes ainda sdo as maiores responsaveis por anomalias, causando danos
fisicos e materiais (VILLANUEVA, 2015).

Segundo laquinta (2017, apud JUNIOR, 2017), “a prevencao reduz em até um
terco os gastos do condominio”, e que “a manutengao peridédica € uma das fungdes
mais importantes de um sindico”.

Esse trabalho tem por objetivo apresentar os principais pontos a serem
tratados na manutencdo preventiva em condominios residenciais segundo a NBR
5674:2012, apresentar a importancia da mesma e ponderar 0s principais pontos
criticos de manutencao preventiva verificados a partir de um estudo de caso em um
condominio residencial na cidade de Juiz de Fora, MG. Ademais, propor um plano

de manutencao preventiva para este mesmo condominio.

2. Justificativa

Segundo Siqueira (2014), a manutencao preventiva ainda é encarada como
um fator de baixa relevancia e alto dispéndio. Sendo assim, tratada em segundo
plano, seguindo a velha mentalidade “conserta depois que estraga”.

A escolha do tema deste trabalho justifica-se pela observancia da
precariedade nas manutencfes preventivas em condominios residenciais de modo
geral, e a deficiéncia em sua gestdo, sendo aplicadas, na maioria das vezes,
solucbes empiricas e de procedéncia duvidosa, resultando em manutencdes mal
executadas e/ou onerosas que comprometem a seguranca de Seus USUArios,

abreviando a vida util da edificacdo e impactando em seu desempenho.

3. Referencial tedrico

Etimologicamente, o termo “manutencgao” originou-se do latim manus tenere,
ou seja, “ter em maos”, no sentido de “manter o que se tem”, garantindo as perfeitas
condi¢cdes para o funcionamento de algo a determinada solicitacdo (SILVEIRA,
2019).

A NBR 5462:1994 define que:

2.8.7 Manutencdo preventiva: Manutencdo efetuada em intervalos
predeterminados, ou de acordo com critérios prescritos, destinada a reduzir

a probabilidade de falha ou degradac¢éo do funcionamento de um item.



No tocante as edificacfes, a NBR 5674:2012 diz que a manutengédo é “o
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo de atender as necessidades e seguranca dos
seus usuarios”.

Como requisitos para a manutengao, a NBR 5674:2012 determina que devem
ser realizadas inspec¢Oes a partir de um modelo elaborado e ordenado de forma a
facilitar os registros e sua recuperacgao, e que a gestdao do sistema de manutencéo
deve considerar caracteristicas como: Tipo de edificacdo, uso efetivo, tamanho e
complexidade da edificacdo e seus sistemas, localizacao e implicagbes no entorno,
devendo ainda ser prevista infraestrutura material, técnica, financeira e de recursos
humanos capazes de atender os diferentes tipos de manutencao.

Campos e Vargas (2014) afirmam que a estimativa de vida (til de uma
edificacdo esta diretamente ligada a um plano de manutencéo preventiva.

Sobre a vida util das edificages, a NBR 15575:2013 define a mesma como:

“O periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as
atividades para as quais foram projetados e construidos considerando a
periodicidade e a correta execucdo dos processos de manutencao

especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutengao.”

Na figura 1, adaptada da NBR 15575:2013 pode-se observar o aumento do
desempenho e da vida util de uma edificacdo com as devidas manutencdes.

Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

Tempo

Tfo Vida util sem /A

|}
manutencao — ! T/]

Figura 1: Desempenho ao longo do tempo. Fonte: Guia do Usuario — Camara Brasileira da Industria
da Construgéo — CBIC, adaptado de NBR 15575-1 (ABNT, 2013).



Machado e Roschel (2018) afirmam que a vida util de uma edificagdo pode
ser dividida nas seguintes fases: projeto, construgcdo, uso e operagdo e
desconstrucdo, sendo a fase de uso e operacdo a mais longa delas, abrangendo
desde a finalizacdo da construcéo até o fim da sua capacidade de utilizac&o.

Para Silva e Couto (2020), é na fase de uso e operacao que, para garantir o
bom estado de funcionamento, sdo realizadas as atividades de manutencéo.

O Artigo 1.348, Inciso V, do Cddigo Civil Brasileiro diz que “compete ao
sindico: diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacédo dos servigos que interessem aos possuidores”.

Entretanto, o que se observa é que em muitos condominios a manutencao
preventiva ainda é tratada em segundo plano, ou até mesmo negligenciada (Siqueira
2014).

4. Metodologia

O presente trabalho se trata de uma pesquisa bibliografica exploratéria,
realizada no periodo de marco de 2022 a novembro de 2023, embasada em
trabalhos académicos, artigos cientificos, manuais e Normas da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Para fomentar este trabalho, foi realizada uma investigacéo in loco dos pontos
de manutencdo abordados na NBR 5674:2012 nas areas técnicas e comuns de um
condominio de edificios residenciais na cidade de Juiz de Fora (MG), identificado
como Condominio A, situado na zona oeste da cidade, que possui quatro anos
desde a sua entrega pela construtora.

Subsequente, obteve-se o0 histérico de manutencdes deste condominio, a
partir de uma entrevista com seu sindico e zeladores, que responderam a um
questionario (Anexo 1), permitindo conclusdes sobre as manutencdes deste
condominio, podendo correlacionar as patologias identificadas com a idade do

empreendimento e o historico de suas manutengdes.

5. Resultados
Apoés estudo bibliografico e o estudo de caso realizados pelo autor, p6de-se
evidenciar patologias no condominio A, conforme tabela 1, caracteristicas da

insuficiéncia de manutencdo preventiva, podendo ser diretamente relacionadas a



inexisténcia de um plano de manutencgéo preventiva claro e orientativo, que indique

prazos, responsabilidades e até mesmo um procedimento operacional de execucéo.

Tabela 1: Ndo conformidades de manutencao preventiva identificadas no

condominio A

Local
inspecionado

Ponto critico

Evidéncia fotografica

Procedimento
corretivo

Reservatério de
agua potavel

Falha na vedacdo da
base do reservatério
metalico

Reconstruir a vedagéo
da base do reservatério
metalico

Sistemas de

cobertura

Falha na vedacao dos
rufos

Fonte: Autor (2023)

Reconstruir a vedagéo
dos rufos e calhas

Saldo de festas

Falha na vedacao das

Reconstruir a vedagéo

. janelas, com pontos ;
- esquadrias oo ~ das janelas
de infiltracéo
Fonte: Autor (2023)
Paredes . Efetuar lavagem
Falhas na pintura, com .
externas/ ' periédica das fachadas,
fissuras e pontos de :
fachadas e|. . ~ tratamento de fissuras e
infiltrac&o. .
muros pintura

Fonte: Autor (2023)




Telhado, calhas
e rufos

Falha na limpeza das
calhas, auséncia de
grelha de protecéo
contra sélidos (ralo
abacaxi)

utor (2023)

Efetuar a limpeza
periédica das calhas e
instalar grelhas de
retencéo de solidos

Caixas de
esgoto, de
gordura e de
aguas servidas

Acumulo de residuos
nas caixas de gordura
e esgoto e obstrucéo
do gradeamento da
estacdo elevatdria

Efetuar a limpeza
periddica das caixas de
gordura e do
gradeamento da
estacdo elevatéria de
esgoto

Sistema de
protecdo contra
descargas

atmosféricas

Pontos de ancoragem
da haste SPDA soltos
na platibanda

Revisar os pontos de
ancoragem da haste do
SPDA




Falha no rejuntamento | Fonte: Autor (2023)
do piso e parede do
depdsito de lixo e da
area externa da
piscina

Deposito de lixo
e piscina

Reconstruir
rejuntamento

e : I _L_,
Fonte: Autor (2023)

Fonte: Autor (2023).

5.1. Elaboracdo de um plano de manutencdo preventiva para um
condominio residencial na cidade de Juiz de Fora - MG

Propbe-se um plano de manutencdo preventiva para as areas técnicas e

comuns do condominio, baseado na NBR 5674:2012, sendo realizado conforme

fluxograma apresentado na figura 3:

Defini¢dao da edificagdo

Identificagdo dos sistemas constituintes da
edificagao

Sistema de controle de manutengdes

Procedimentos para manutengao preventiva

Arquivamento e registro

Figura 3: Fluxograma de manutencao. Fonte: Autor (2023). Adaptado de Campos e Vargas (2014).

5.1.1. Defini¢do da edificagéo

O plano de manutencdo proposto foi elaborado para um condominio
residencial multifamiliar na cidade de Juiz de Fora-MG, com as seguintes
caracteristicas:



e Empreendimento: Condominio “A”

e Idade: 4 anos

e Localizacdo: Juiz de Fora/MG

e Area total: 20.966,99m?

e Estrutura: 23 blocos de 5 pavimentos construidos em concreto
autoportante, 460 unidades autonomas, 502 vagas de garagem,
portaria, piscina, saldo de festas, administragéo, playground, castelo de
abastecimento de agua potavel, sistema de reaproveitamento de aguas
de chuva, sistema de abastecimento de gas encanado, estacéo

elevatéria de esgoto, depdésito de lixo descoberto e bicicletéario.

5.1.2. Identificacdo dos sistemas constituintes da edificacao

Para assegurar que todos os sistemas do condominio sejam inspecionados, é
fundamental que se conheca sua estrutura e que todos estes elementos estejam
devidamente catalogados e mapeados (CAMPOS E VARGAS, 2014).

No condominio A foram catalogados os seguintes sistemas e componentes

gue exigem de manutencédo preventiva, conforme tabela 2:

Tabela 2: Sistemas e componentes do Condominio A.

Sistema Componente
Cisterna para reaproveitamento de aguas de chuva com capacidade de
8ms3

Reservatdrios Castelo metdlico para abastecimento de 4gua potavel com capacidade de
277,65m3

Bombas de succéo e recalque

Prédios em parede de concreto autoportante

Alvenaria Saldo de festas, administracdo e depdsito de lixo em paredes de blocos
estruturais

Circuitos

Quadro de medigéo
Instalagdes Quadro de distribuicdo
elétricas Interruptores
Tomadas

Lampadas

Medidores

Registros
Instalacfes

hidrossanitarias Tubulagges

Conexodes

Loucas




Estacédo elevatéria
de esgoto

Tubulacdes
Gradeamento
Bombas de recalque

InstalacGes de gas

Tubulacdes
Registros
Valvulas
Medidores
Mangueiras

Esquadrias

Esquadrias de aluminio
Vidros
Elementos de vedacao

Portbes

Motores
Sensores
Controles

Sistemas de
seguranca

Cigarras
Sensores
Controles
Cabos

Piscina

Sistemas de vedacéo
Tubulacbes
Conexdes

Bombas

Bot&o de panico
Escadas
Guarda-corpo

Piso

Revestimento ceramico
Rejuntes
Piso cimenticio

Pavimentacao intertravada

Fachadas

Pintura
Textura

Cobertura

Telhado
Calhas

Rufos
Platibanda

SPDA

Para-raios
Cabos

Prevencéo e
combate a incéndio

Extintores

lluminacdo de emergéncia

Fonte: Autor (2023). Adaptado de Campos e Vargas (2014).
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5.1.3. Sistema de controle de manutencao

Para Campos e Vargas (2014), cada sistema que compOe um plano de
manutencdo possui sua singularidade e, consequentemente, uma empresa
especializada especifica, periodicidades especificas e procedimentos especificos de
inspecéao.

A definicdo da periodicidade e os procedimentos adotados para cada sistema
foram baseados na NBR 5674:2012 e no Guia Nacional para Elaboracdo do Manual
de Uso, Operacdo e Manutencao das Edificagcbes da Camara Nacional da Industria
da Construcao de 2014.

A figura 4 mostra como seré elaborado o plano de manutencédo preventiva
(anexo 2) com as respectivas periodicidades e os procedimentos operacionais de
inspecdo sugeridos para cada sistema e seus componentes integrantes do

condominio A.

Sistema Componente Procedimento operacional Impacto/consequéncia Periodicidade Responsavel
. . . Sujeira no fundo do
Limpar os reservatérios de agua
) ndo potavel e realizar eventual reservatério e nos filtros A cada trés | Equipe de
Cisterna

das bombas; falha nos

manutencdo do revestimento meses manutencio local

. . elementos de vedacdo e
impermeavel.

de impermeabilizacio.

Verificar 0 nivel dos

reservatdrios; Desabastecimento por

Verificar o funcionamento das | baixo nivel de &gua; Equipe de
A cada semana .
manutencio local

torneiras de boia; extravasdo por falha nas

. Verificar a chave de boia para | torneiras de boia.
Reser\ratanos

controle de nivel.

Limpar os reservatérios de agua
Castelo metalico

potdvel e fornecer atestado de
Obs.:

tubulactes da vialvula redutora

potabilidade. Isolar as
de pressfio durante a limpeza
dos reservatérios superiores,
quando existentes;

Verificar pontos de oxidacdo e

Baixa qualidade da &agua,
impactando a salde dos
usudrios; obstrugdo das
tubulaces por impurezas;
perda de secdo e risco
estrutural causado por

cormosio.

A cada seis

meses

Empresa

especializada

tratar, quando existentes.

Figura 4: Trecho do Anexo 2: Plano de manutencao preventiva e procedimentos operacionais para

inspecao dos sistemas do condominio A. Fonte: Autor (2023).

5.1.4. Procedimentos para manutencéo preventiva

Para facilitar o entendimento sobre os processos a serem executados na
inspecéo, com 0s respectivos procedimentos de manutengéo preventiva, propde-se
a divisdo dos itens elencados no anexo 2 por periodicidade, tratando-os na estrutura

de um checklist, conforme apresentado na figura 5. Este checklist devera ser



12

preenchido pela equipe de manutencdo local ou empresa responsavel pela
manutencgao, atestando a conformidade ou ndo dos componentes de cada sistema
inspecionado em seus respectivos prazos.

Nesta etapa, ressalta-se a importancia do uso correto dos equipamentos de
protecdo individual e coletiva, de acordo com cada demanda, conforme Norma

Regulamentadora NR-18.

: i & DATA REGISTRO NO LIVRO DE VISTO DO SINDICO
| CONDOMINIO A | CHECKLIST DE INSPECAQ DE MANUTENGAO PREVENTIVA OCORRENCIAS FOLHA N®
Cglgonfnidad.e Agao corretiva realizada (preencher Agaor;lorrewa nelcessana Visto d
Sistema Componente Procedimento operacional " OF e somente em caso de néo (preerlf: ATELLEREEINERD L) Frequéncia
NC: Ndo 5 de nio conformidade ndo | responsével
conformidade corrigida) .
- - - Conforme - corrigida na inspegao) - - T
Utilizar e limpar as bombas em sistema de rodizio, por meio
Reservatdrios Bombas da chave de alternancia no painel elétrico (quando o quadro
elétrico ndo realizar a reversdo automatica).
Instalactes Louas Verificar mecanismos internos da caixa acoplada;
hidrossanitarias Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de descarga.
InstalacGes Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de
. Loucas
hidrossanitarias descarga.
Instalages
5o . Metais Verificar a estanqueidade das torneiras;
hidrossanitarias
InstalacGes . . . . . Acada
. Metais Limpar os aeradores (bicos removiveis) das torneiras.
hidrossanitarias P ( ) quinze
Estacéo . . dias
ca . Verificar as tubulacGes de esgoto para detectar obstrucées,
elevatoria de Tubulagtes -
perda de estanqueidade e sua fixac&o.
esgoto
Piscina Bombas Limpar os filtros das bombas.
Verificar integridade e funcionamento. Obs - Ao acionar o
Piscina Botdo de panico |botdio de panico, todo o sistema de bombas da piscina deve
ser interrompido.
Efetuar impeza;
Cobertura Calhas peza, . .
Verificar instalacdo de retentor de sdlidos (ralo abacaxi).

Figura 5: Modelo de checklist e procedimentos propostos para manutencdo preventiva. Fonte: Autor
(2023).

5.1.5. Arquivamento e registro

Conforme disposto no item 7.2 — Fluxo de documentacdo da ABNT NBR
5674, “o condominio deve dispor de um fluxo, escrito e aprovado, de
documentacdo”, como apresentado na figura 6, e que as deliberacdes referentes as

documentacfes devem constar na ata do condominio.

Mglf:l,s:n”f ' Programa de Registros de Reglstros de Arquiva
Manutengao Manutencao Contratacao,, Execugdo

(a) Exemplo de registros de contratacdo: proposta, mapa de cotacdo, contratos, e-mails, ordens de servico
i) Exemplo de registros de execucao: laudos, ART, termo de garantia, instrucao de manutencao

Figura 6: Fluxo de documentacdo. Fonte: ABNT NBR 5674:2012.

Sugere-se a criagao de pastas fisicas e eletronicas, estas salvas em nuvem, a
partir do e-mail do condominio, ambas contendo os registros do programa de

manutengao preventiva, checklists de inspecéo, orcamentos, cronogramas, notas
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fiscais, ART, documentos de referentes as manutencdes e outros documentos
pertinentes, acompanhados do manual de uso, operacdo e manutencdo e dos
manuais dos equipamentos disponibilizados pelos fabricantes, respeitando o fluxo

de documentacéo.

6. Concluséo

A pratica da manutencdo preventiva nos condominios residenciais possui
importante relevancia na manutencao da vida util dos sistemas que compdem um
empreendimento, além de garantir a seguranca e conforto de seus usudrios, para

que as edificacbes apresentem um desempenho adequado quanto a sua destinacgao.

Conclui-se que € fundamental a conscientizacdo dos usuarios quanto ao uso
correto das edificagbes, mas, principalmente aos sindicos e empresas
administradoras quanto a ado¢do e o cumprimento de um plano de manutencéo
preventiva, e se necessario, que a acao corretiva aconteca de maneira breve e
assertiva, sendo ainda cabivel dizer que a ado¢do de um plano de manutencao
preventiva bem definido € o primeiro passo para uma gestdo de manutencéo

eficiente.

7. Sugestdes paratrabalhos futuros

A partir deste trabalho, sugere-se como melhoria, as seguintes linhas de

aprimoramento:

e Aplicacéo do plano de manutencao preventiva proposto no condominio
objeto deste estudo e em demais condominios, considerando suas
particularidades;

e Andlise comparativa (gréfica ou similar) de estimativas de vida util das
edificacbes e seus componentes, histéricos de manutencdes
corretivas, manifestagfes patoldgicas e financeira pés ado¢ao do plano
proposto;

e Automatizacdo por meio eletrénico do plano proposto, com intuito de
otimizar pesquisas, levantamentos, controles, obtencdo de base de

dados e comprovac¢des de modo geral.
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ANEXO 1
QUESTIONARIO

Condominio: “A”

Endereco: Juiz de Fora, MG

Ano de entrega do empreendimento: 2019
Numero de blocos: 23

NUmero de unidades autbnomas: 460

1. O condominio possui manual de uso, operacdo e manutengao?

- Sim

2. O condominio possui plano de manutencéao?

- Nao se segue um plano especifico.

3. Como é gerida a manutencdo no condominio?
- Geralmente se segue a orientagdo do manual [de uso, operagdo e
manutenc¢ao], procurando sempre respeitar 0os prazos indicados. Para as

manutenc¢des corretivas, se atua conforme a urgéncia da demanda.

4. Com que frequéncia sdo realizadas as manutencdes preventivas?
- Geralmente, uma vez por més sdo verificados varios itens pelos zeladores e

repassados para a empresa que faz as manuten¢des do condominio.

5. Os zeladores e demais profissionais do condominio recebem treinamentos
constantes sobre as manuten¢bes e operagdo dos equipamentos? Com que
frequéncia?

- Sim, mas sem uma frequéncia especifica. Conforme a demanda.
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Anexo 2: Plano de manutencao preventiva e procedimentos operacionais parainspecdo dos sistemas do condominio A

Sistema Componente Procedimento operacional Impacto/consequéncia Periodicidade Responsavel
. . . Sujeira no fundo do
Limpar os reservatérios de agua
~ . . reservatério e nos filtros ~ .
) ndo potavel e realizar eventual A cada trés | Equipe de
Cisterna . . das bombas; falha nos «
manutencdo do revestimento meses manutenc¢do local
. . elementos de vedacéo e
impermeavel.
de impermeabilizacéo.
Verificar 0 nivel dos
reservatorios; Desabastecimento por
Verificar o funcionamento das | baixo nivel de &gua; Equipe de
A cada semana .
torneiras de boia; extravasdo por falha nas manutencao local
Verificar a chave de boia para | torneiras de boia.
Reservatérios controle de nivel.

Castelo metalico

Limpar os reservatérios de dgua
potavel e fornecer atestado de
Obs.:

tubulacdes da valvula redutora

potabilidade. Isolar as
de pressdo durante a limpeza
dos reservatérios superiores,
guando existentes;

Verificar pontos de oxidagdo e

tratar, quando existentes.

Baixa qualidade da agua,
impactando a saude dos
usuérios; obstrugdo das
tubulacbes por impurezas;
perda de secdo e risco
estrutural causado por

corrosao.

A cada seis

meses

Empresa

especializada

Bombas

Utilizar e limpar as bombas em

Depreciacéo dos

A cada quinze

Equipe de




18

sistema de rodizio, por meio da | componentes; impacto no | dias manutencédo local
chave de alternéncia no painel | desempenho; perda de
elétrico (quando o quadro | carga.
elétrico ndo realizar a reversao
automatica).
Paredes em
. concreto N ) . Fissuras, trincas e ]
Alvenaria Verificar a integridade estrutural . | A cada seis | Empresa
autoportante rachaduras, e exposi¢do o
conforme NBR ABNT 15575. meses especializada
Paredes em bloco de armadura.
estrutural
Verificar a integridade dos
disjuntores;
Testar o disjuntor tipo DR .
. ) Falhas na atuacdo dos
apertando o botéo localizado no | - . )
o dispositivos de protecao; Equipe de
proprio aparelho. Ao apertar o | .
. ] i dificuldade de manutencgao local.
botdo, a energia devera ser | o
Quadro de | ) identificacéo para _ | *Dependendo da
. o o interrompida; ) . A cada trés i
Instalacdes elétricas distribuicao ] eventuais manutenc¢des ou complexidade da
Rever o estado de isolamento | . meses ) . i
instalacdes futuras; intervencdo, acionar
das emendas de cabos; )
N _ L superaquecimento de empresa
Verificar a identificacdo dos _ . o
o _ ) cabos e dispositivos. especializada.
circuitos com adesivos e anilhas;
Reapertar as conexdes dos
disjuntores.
Tomadas, Reapertar todas as conexdes | Choque elétrico; curto
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interruptores e | (tomadas, interruptores, pontos | circuito.
lampadas de luz e outros);
Verificar a integridade dos
espelhos de acabamento e
protecdo e das luminarias.
Verifique a estanqueidade dos
registros de gaveta. Abrir e Equipe de
fechar completamente 0s manuten¢éo local.
] registros (barrilete) de modo a *Dependendo da
Registros, tubos e . Vazamento; perda de R i
. evitar emperramentos e 0s A cada més complexidade da
conexoes . carga. ) . )
mantendo em condicbes de intervencdo, acionar
manobra; empresa
Verificar as tubulacdes para, e especializada.
sua fixacao.
Instalacdes Verificar 0s mecanismos da
hidrossanitarias caixa acoplada, engates | Vazamento; falha no
Lougas flexiveis e sifdes; acionamento dos
Limpar e verificar a regulagem | mecanismos de descarga. ] )
. A cada quinze | Equipe de
dos mecanismos de descarga. _ .
_ i dias manutengdo local
Verificar a estanqueidade das
) torneias e engates flexiveis; Vazamento; perda de
Metais ) ) .
Limpar os aeradores (bicos | pressao.
removiveis das torneiras.
Caixas de esgoto, | Efetuar a limpeza e succdo do | Transbordo; entupimento | A cada trés | Empresa
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gordura e sado

material retido.

da rede; retorno de esgoto

nas unidades autbnomas.

meses

especializada

Estacdo elevatdria de

esgoto

Equipe de
- manutencéo local.
Verificar as tubulacbes de
~ ) *Dependendo da
esgoto para detectar obstrucdes, A cada quinze )
Tubos e conexdes ) ) complexidade da
falha na estanqueidade e sua dias ) . )
L Obstrucdo da rede intervencdo, acionar
fixac&o.
empresa
especializada.
Efetuar limpeza e remocgéo do o Equipe de
Gradeamento . } Diariamente .
material retido manutenc¢do local
Verificar se as  bombas
submersas nao estdo
encostadas no fundo do )
. Equipe de
reservatério ou em contato com .
. . manutengao local.
depdsito de residuos/solo no o
. Depreciacao de *Dependendo da
fundo do reservatorio. Em caso . R )
Bombas . ] componentes; impacto no | A cada més complexidade da
afirmativo, contratar empresa . 5 .
o ) desempenho. intervencdo, acionar
especializada para limpar o
empresa

reservatorio e regular a altura de
posicionamento da  bomba
através da corda de

sustentacao.

especializada.




21

**Em caso de
Verificar integridade; deteccéo de
. Verificar, com mistura de agua e vazamento, isolar a
Tubulacéo . i i
) sabdo a estanqueidade das area, afastar fontes de
Mangueiras . Vazamento; o ]
_ i ; conexdes aparentes; ) . L ignicdo e  acionar
InstalagBes de gas Registros L ~ Acidente por intoxicagéo; A cada semana ) ]
. Verificar indicadores de presséo; . imediatamente a
Valvulas » L .. . _ | Exploséo.
} Verificar fixagdo e distribuicdo empresa
Medidores L . o
de sinalizacdo de adverténcia, especializada e corpo
conforme projeto. de bombeiros.
Efetuar limpeza geral das
_ ) Falha na abertura e R
Trilhos esquadrias e seus A cada més
fechamento.
componentes.
_ Elementos de | Verificar possiveis falhas na ) . Equipe de
Esquadrias . . o o Infiltragcbes e vazamentos. .
vedacao vedacdao e fixac&o nos caixilhos. | manutengdo local
A cada seis
Reapertar 0S parafusos .
Falha no acionamento dos | meses
Estrutura aparentes de fechos, fechaduras
componentes.
ou puxadores e roldanas.
Realizar teste de partida;
Lubrificar com graxa especifica | Desgaste de engrenagens
Motores recomendada pelo fabricante; e bracos dos motores por R )
. ) L A cada trés | Equipe de
Portbes Realizar reaperto dos parafusos | falta de lubrificag&o. .
L meses manutencdo local
de fixagéao.
Controles e | Realizar testes de acionamento; | Falha no acionamento do
sensores Verificar, e se necessério, | sistema.
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substituir as baterias.

Verificar integridade e . . )
. ) ) Infiltracéo; vazamento; | A cada seis
Vedacgéo reconstruir o rejuntamento de
) desplacamento. meses
pisos e paredes.
Verificar as tubulacdes para
Tubos e conexdes | detectar obstrucbes e perda de | Vazamento e entupimento. | A cada més

estanqueidade.

Depreciacéo de Equipe de
Efetuar limpeza dos filtros das | componentes; impacto no ] manutengao local.
_ | A cada quinze
Bombas bombas; desempenho;  obstrugéo di *Dependendo da
ias
Piscina Verificar aperto das conexdes. das tubulacdes por complexidade da
impurezas. intervencdo, acionar
Verificar integridade e empresa
funcionamento. Obs.: Ao acionar _ especializada.
. . . . Falha no acionamento em
Botdo de panico o botdo de péanico, todo o . A cada semana
) o caso de emergéncia.
sistema de bombas da piscina
deve ser interrompido.
Afrouxamento dos ]
Escadas e guarda o ] o L A cada seis
Verificar integridade e fixac&o. elementos de fixagéo;
corpos . meses
corroséo.
Revestimento o )
o Verificar integridade.
ceramico ) )
) i __ i Desplacamento; A cada seis | Equipe de
Piso Rejunte Verificar integridade.

Piso cimenticio

Verificar integridade do piso e

das juntas de dilatacao.

infiltracéo; segregacao.

meses

manutencéo local




Pavimentacéo

Revisar 0 piso e recompor o

rejuntamento com areia fina ou
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) p6 de pedra, conforme
intertravada . .
orientacdes do
fabricante/fornecedor.
Equipe de
Verificar integridade da pintura i . manutencgao local.
) Infiltragdo; desbotamento
. de paredes e tetos das areas ) | *Dependendo da
Paredes internas e | ] da pintura; | A cada seis ]
Pintura internas e externas; . complexidade da
externas N ) . carbonatacéo; meses ) . ]
Verificar manifestacao de intervencdo, acionar
. desplacamento.
fissuras. empresa
especializada.
Verificar integridade;
Verificar fixacdo das telhas e
Telhados )
ancoragem da estrutura; A cada seis
Verificar vedacgéo dos parafusos. meses.
Efetuar limpeza; Vazamento; infiltracéo; ]
-~ . . ] Equipe de
Cobertura Verificar vedacéo; corrosdo da armadura da | *A cada quinze .
Calhas -~ o . ) manutenc¢do local
Verificar fixacdo do retentor de | laje e estrutura do telhado. | dias para
sélidos (ralo abacaxi). limpeza de
Verificar integridade; calhas
Rufos Verificar fixacdo e vedacdo dos
parafusos.
SPDA Para-raios Verificar integridade, fixacdo das | Falha na atuacdo do | A cada trés | Equipe de
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tiras e ancoragem das antenas. | sistema de protecéo. meses manutencédo local
Verificar integridade e aperto
Cabos .
das conexges.
Verificar o indicador de presséo
dos extintores e datas de L Equipe de
) i Despressurizagéo ou ~
Extintores recarga. Deverd conter lacre, . manutencao local.
) ) sobrepresséao.
pino trava, mangueiras e
acessorios intactos. *** Contratar empresa
Prevencdo e combate Realizar teste desenergizado. R especializada para as
L , A cada més )
a incéndio Obs.: Ao interromper a devidas recargas
L alimentagéo das tomadas . anuais ou
lluminagéo de . o Falha no acionamento em o
o especificas, as Iluminérias de o emergenciais e testes
emergéncia o . caso de emergéncia. ) N
emergéncia deverédo ser hidrostéticos.
acionadas. Caso isso néo
ocorra, trocar as luminarias.

Fonte: Autor (2023). Adaptado de Guia nacional para a elaboracdo do manual de uso, operacdo e manutencédo das edificagcdes (2014).



