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PLANO DE MANUTENGCAO E CONSERVACAO
DE EDIFICACOES

Apresentacao

Este plano, preparado pela Unido das Faculdades de Alta Floresta, mantenedora
da Faculdade de Ciéncias Sociais de Guarantd do Norte - FCSGN faz parte de um
conjunto de recomendacdes e orientacbes para procedimentos que visam uma
melhor utilizacdo dos edificios e areas da institui¢&o.

Essas recomendacfes procuram, de forma integrada, fornecer subsidios técnicos
e propiciar criteriosa alocagéo de recursos que permitam as unidades que compdem
a instituicdo, solucionar os problemas de area fisica que poderiam se acumular ao
longo do tempo.

Para que isso se torne possivel, um Programa de Manutencdo Preventiva
planejado € essencial para permitir que os edificios, subsidios basicos para as
atividades da instituicdo, estejam sempre em condi¢cfes de atender as necessidades

dos seus usuarios.
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Manutencéao Predial Preventiva

Pode-se estabelecer que a vida de um edificio tem duas fases: a sua producao e
0 Seu uso.

Uma série de problemas relativos a sua durabilidade podem ser resolvidos ou
minimizados durante a primeira fase. Um bom projeto, uma orientacdo adequada, o
correto atendimento as normas e ao programa de uso, a qualidade dos materiais
empregados e 0 apuro técnico adotado na sua constru¢cdo sdo procedimentos
importantes que vao determinar essa durabilidade. Para os edificios da instituicao é
relevante ainda a classificacdo criteriosa dos espacos com mesmas caracteristicas
técnicas, com a consequente criacdo de salas e componentes padronizados,
permitindo, entdo, um melhor plano de manutencgéo, além de uma maior flexibilidade
de usos.

Procedimentos regulares e programados de manutencdo sdo essenciais para a
conservacdo e eficdcia da destinacdo da edificagdo. Evitam o surgimento de
problemas ou deterioracdes inesperadas, permitindo previsdo segura de gastos
periodicos.

Esse procedimento, que pode-se chamar de Manutencdo Preventiva, é
imprescindivel & instituicdo, onde atividades ininterruptas se desenvolvem, onde
edificios abrigardo equipamentos e acervos Unicos e onde a questao da seguranca
dos usuarios deva ser ponto fundamental.

Os trabalhos programados de Manutencdo Preventiva consistem, em muitos
casos, em inspecdes e verificacbes que, apesar de aparentemente simples, podem
evitar altos custos de reforma. Em outros casos, servicos de limpeza corretos e
utilizando produtos e equipamentos adequados, aumentam seguramente a vida de
sistemas e materiais de acabamentos.

Para facilitar a programacdo desses servicos, procura-se estabelecer aqui
critérios gerais para manutencdo que sao orientativos e servem como referéncia a
edificios de padrdo comum. Edificios de caracteristicas especiais, seja em termos de
projeto, seja em termos de materiais utilizados ou mesmo em usos especificos,
deverao ter um detalhamento maior, principalmente no que se refere aos quadros de

servicos e periodicidades.
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Metodologia Adotada para a Manutencao Preventiva

1. Local

Determinar um local compativel com as dimensdes da Unidade, onde seja
possivel reunir elementos gréaficos relativos aos prédios, centralizar os trabalhos de
manutencdo, reunir os funcionarios do setor e onde possam ser guardadas
ferramentas e equipamentos de pequeno porte. E aconselhavel que se estruture
uma pequena biblioteca técnica a respeito dos materiais e servicos que Sao

executados regularmente.

2. Equipe

Designar um funcionario que seja capacitado para acompanhar 0S Servicos,
trabalhar com programacdes, relacionar-se com empresas de servi¢os técnicos, que
tenha conhecimentos minimos sobre instalacdes prediais(*) e coordene pequenas
equipes de trabalho. Sugere-se também que outros funcionarios afetos a area de
manutencdo sejam reunidos em torno de uma equipe que devera ser dimensionada
em funcdo da area construida da unidade, da complexidade de seu sistema
construtivo e do tipo de uso da edificacdo. Como referéncia, o indice minimo de 1
funcionario para cada 2.500m2 de area construida, podendo variar em funcédo dos

critérios anteriormente citados.

3. Equipamento

Desde que o controle desses servi¢os possa ser informatizado, havera um ganho
sensivel em termos de rapidez, eficiéncia e reducdo de custos. Quando nao, um
bom controle através de quadros, cronogramas e fichas é aceitavel.

Ferramentas usuais e equipamentos ja incorporados nos servigos que ja vém
sendo feitos séo basicos, além de um pequeno estoque de produtos de conservacao

e pecas de reposicao imediata.

4. Servigos
Servigos que ultrapassem o ambito da manutencdo preventiva devem ser

contratados com firmas especializadas.
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Recomendacgdes e Procedimentos

Assim como em certos sistemas e equipamentos onde a seguranca e O
funcionamento preciso s&o0 essenciais, 0s servicos de inspecdo e Vvistorias
programados  pela  manutencdo preventiva devem  ser realizados,
independentemente de um defeito ja estar aparente.

Pecas e elementos construtivos que jA demonstram fadiga ou imperfei¢cdes
devem ser substituidos antes do problema se agravar, evitando-se assim custos
maiores. Exemplificando: a troca de um reparo de torneira que ja comeca a pingar €
mais barato que um vazamento noturno que pode ocorrer quando essa peca chegar
ao seu limite.

Inicialmente, os servigos de limpeza predial devem ser realizados regularmente
em todas as dependéncias do edificio. Todos os componentes construtivos (internos
ou externos) necessitam de conservagcao, mesmo que em periodicidades diferentes.

Para iniciar um trabalho sistematico de manutencdo programada, deve-se
analisar criteriosamente a funcdo do edificio, determinando todos os sistemas que o
compdem: estrutura, paredes, cobertura, pisos, instalacdes elétricas, instalacfes
hidraulicas, telefonia e informética, caixilharia e outros sistemas e equipamentos. A
partir dai, € necessario recolher-se o maior niamero possivel de informacbes a
respeito desse sistema, seja suas caracteristicas técnicas, época de sua instalacéo,
histérico de servicos de manutencdo eventualmente efetuados, necessidades
técnicas de manutencao, especificadas pelo construtor ou fabricante do componente
e outros dados relevantes. E importante manter-se contratos de manutencdo com as
empresas fornecedoras de equipamentos mais sofisticados: elevadores, ar
condicionado, geradores, dentre outros.

Em seguida, determinar claramente as funcdes de todas as suas partes. Essas
partes devem ser relacionadas e estudadas separadamente a partir de suas
caracteristicas construtivas, tipo de uso, situacao atual, necessidade de intervencao
imediata ou reforma geral.

A partir da montagem de um quadro onde todos esses elementos estejam
dispostos e organizados, € possivel organizar os trabalhos de forma sistematica,
determinando-se assim a periodicidade de cada inspecdo e os custos globais dos

Servicos.
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A seguir, esquematiza-se uma tabela referencial para a organizacdo desses

Servigcos.

Sistema Servigo Prioridade Equipe Equipamento
1. Estrutura
1. Fundacgbes Inspecdao e verificagdo de Semestral Empresa de
2. Pilares possiveis fissuras, trincas, Engenharia
3. Vigas rachaduras, ferragem Civil
4. Lajes aparente, desniveis,

carbonatacdo

2. — Cobertura
1. Vigamento Inspecdo e verificagdo Semestral Interna Eq. de Limpeza
2. Telhado Limpeza Bimensal Escada
3. Inspecdo, Limpeza e reparos | Trimestral
Impermeabilizagdo | Inspegdo, Limpeza e reparos | Mensal
4. Calhas e Inspecao, Limpeza e reparos | Variavel
Condutores
5. Outros
elementos
3 — Paredes
1. Revestimentos Inspecao, Limpeza e reparos | Semestral Interna
2. Blocos ou tijolos | Inspecdo, Limpeza e reparos
a vista Inspec¢do, Limpeza e reparos
3. Placas
4 — Esquadrias
1. Caixilhos de Inspecao e Limpeza Anual Interna Eq. de Limpeza
aluminio Limpeza e/ou pintura Anual
2. Caixilhos de Pintura e/ou reparos Semestral
Ferro Pintura Anual
3. Caixilhos de Limpeza e/ou substitui¢céo Anual
madeira
4. Portas
5. Vidros
5 — Hidraulica
1. Entrada Inspecéo Semestral Interna Eq. de Limpeza
2. Sistema de Inspecéo e Limpeza Ferramental
Caixas d'agua Inspecéo
3. Ramais de Inspecéo e troca de reparos
abastecimento Inspecdo e troca de reparos
4. Torneiras Inspecdo e troca de reparos
5. Registros
6. Vélvulas
7. Outros
equipamentos
6 — Elétrica
1. Quadro de Inspecdo /Troca de Fusiveis | Bimensal Empresa de Ferramental
entrada Inspecéo e reparos Trimestral Engenharia
2. Circuitos Inspecéo e troca Semestral Elétrica
3. Tomadas Inspecéo e troca Semestral
4. Interruptores Inspecéo / verificagdo Semestral
5. Sistema de Inspecao/Limpeza/Reposi¢cdo | Bimensal
iluminagéo Inspecéo/Reposicao Mensal
6. Luminarias
7. Lampadas
7. —Pisos
1. Revestimentos Limpeza/Verificagdo/Reparos | Bimensal Interna Eq. de Limpeza
2. Juntas Inspecao Trimestral
3. Rodapés Verificagéo Semestral
4. Pisos elevados Verificagdo Semestral
5. Pisos externos Limpeza/Verificacdo/Reparos | Bimensal
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8 — Revestimentos
1. Externos Limpeza e/ou Pintura Semestral Interna Padréo
2. Internos Limpeza e/ou Pintura Anual
3. Especiais Limpeza e/ou Pintura Anual
4. Forros Limpeza/Pintura/Reparos Anual
9 — Pintura
1. Interna Retoques/Pintura Anual Especializada Padréo
2. Externa Retoques/Pintura Bianual
10 — Paisagismo
Jardins internos Limpeza, remocéo de Mensal Interna Ferramentas
Jardins externos residuos, podas usuais
Elementos Limpeza, consertos
paisagisticos
Vasos e floreiras
Outros
eguipamentos

CRONOGRAMA PERMANENTE DE PERIODICIDADE ANUAL

Observacoes

1. A limpeza aqui tratada refere-se a servicos mais especificos e relacionados a
"limpeza de manutencdo”, ndo se referindo, portanto, aos servicos normais de
limpeza que ja vém sendo realizados diariamente pelos funcionarios tendo em vista
a higienizacdo e conservagdo dos ambientes. Papel fundamental € representado
pela limpeza de telhados, calhas e condutos de aguas pluviais, pois o acumulo
de detritos, folhas e outros possiveis lixos, contribuem para a obstrucdo de tais
acessorios e, como conseqiéncia, vazamentos no interior dos edificios e outros
acontecimentos mais graves. Ao efetuar tais procedimentos de limpeza, cuidado
especial deve ser dado as telhas e telhados de aluminio evitando-se quebras de
telhas e amassados nas coberturas.

2. Todos os quadros acima séo referéncias genéricas devendo ser reformulados
em funcao das especificidades de cada edificio.

3. O numero de funcionérios indicados para cada servico dependem das
disponibilidades de cada unidade/edificacdo e também devem ser programados em
funcdo das caracteristicas do edificio,das necessidades de prazos para a realizacéo
dos servigos, bem como a disponibilidade dos funcionarios para manutengéo.

4. Os equipamentos sugeridos para a realizacdo dos servicos e suas
quantidades devem ser estipulados em funcdo dos mesmos critérios que vierem a

ser utilizados para os funcionarios.



