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RESUMO

PEREIRA, Matheus Vancine José Guimaraes. Estudo de manutencao predial em
prédios publicos: proposta de manuais de uso, operacdo e manutencao para os
sistemas de cobertura e hidrossanitario do campus Aracaju do Instituto Federal de
Sergipe. 142f. Monografia (Bacharelado em Engenharia Civil) — Instituto Federal de
Educacéo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe — campus Aracaju, Aracaju, 2021.

As edificacbes sao suportes fisicos para a realizacdo de atividades produtivas,
necessitando apresentar um minimo de capacidade fisica, conhecida no estado da
arte como desempenho, para atender adequadamente seus usuarios. A manutencao
predial € um mecanismo essencial para atender a esse propdsito, preservando e
prolongando a vida util das edificacdes e de seus sistemas. Hoje, no Brasil, ndo existe
ainda uma cultura adequada de execucao peridédica das atividades de manutencao
predial. Nas constru¢des publicas, sua ideia é imprescindivel, uma vez que essas
edificacées possibilitam a prestacado de servicos do Estado e abrangem uma ampla
gama de usuarios. Por esse motivo, as edificagdes objeto deste estudo integram uma
instituicdo de ensino publica federal, o campus Aracaju do Instituto Federal de
Sergipe. Os objetivos centrais foram avaliar a gestdo da manutengéo praticada no
campus, aplicando uma metodologia semelhante a inspecao predial, no ambito dos
sistemas de cobertura e hidrossanitarios, na perspectiva dos requisitos normativos e
legais, e propor manuais de uso, operagao e manutencao a fim de estender a vida (til
dos sistemas mencionados anteriormente.

Palavras-chave: Desempenho. Inspecdo. Manuais. Manutencéo.



ABSTRACT

PEREIRA, Matheus Vancine José Guimardes. Building maintenance study in
public buildings: proposal of manuals for use, operation, and maintenance for the
roof and hydrosanitary systems of the Aracaju campus of the Federal Institute of
Sergipe.142f. Monograph (Bachelor's Degree in Civil Engineering) — Federal Institute
of Education, Science and Technology of Sergipe — campus Aracaju, Aracaju, 2021.

The buildings are physical support to carry out productive activities, needing to present
a minimum of physical capacity, well-known in state-of-art as performance, to serve its
users properly. Building maintenance is an essential mechanism to meet this purpose,
preserving and prolonging the service life of buildings and their systems. Today, in
Brazil, there is still no adequate culture of periodic execution of the activities of building
maintenance. In public constructions, its idea is imperative since these buildings
enable the provision of state services and cover a wide range of users. For this reason,
the buildings object of this study are part of a federal public educational institution, the
Aracaju campus of the Federal Institute of Sergipe. The central objectives were: to
evaluate the maintenance management practiced on campus, applying a methodology
similar to building inspection, in the scope of coverage and hydrosanitary systems,
from the perspective of normative and legal requirements, and to propose manuals for
use, operation, and maintenance to extend the useful life of the previously mentioned
systems.

Keywords: Performance. Inspection. Manuals. Maintenance.
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1 INTRODUCAO

Prédios ou edificios publicos sdo imdéveis construidos para viabilizar a
prestacao de servicos ao publico, abrigando as varias organizagdes dos poderes
executivo, legislativo e judiciario nos ambitos federais, estaduais e municipais. De
forma genérica, considerando que a conjuntura politica organizacional de um pais néo
sofre grandes alteragdes em curtos espacos de tempo, essas instituicdes publicas sdo
bastante duradouras e atuam durante décadas. Portanto, a fim de asilar essas
organizacbes durante seu periodo atuante, sem colocar em risco a saude, a
seguranca e o conforto dos usuarios, os prédios publicos necessitam apresentar um
minimo de capacidade fisica e preservacao dos seus sistemas ao longo da sua vida
util. De acordo com a NBR 5674:2012 (Manutencao de edificacdes — Requisitos para
o sistema de gestdo de manutencao), as edificacdes sdo suporte fisico para a
realizacdo de atividades produtivas e possuem um valor social fundamental, sendo
invidvel economicamente, e inaceitavel, ambientalmente, considerar as edificacbes
como produtos descartaveis (ABNT, 2012).

Nesse contexto, um dos mecanismos primordiais para preservar as
construcgdes, possibilitar a devida utilizagcao e garantir que seja cumprido o papel social
dos 6rgaos publicos, € a manutencao predial. A NBR 14037:2011 (Diretrizes para
elaboracdo de manuais de uso, operacao e manutencgao das edificacdes — Requisitos
para elaboracao e apresentacao dos conteldos) define que manutencao é o “conjunto
de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional
da edificacdo e de seus sistemas constituintes de atender as necessidades e
seguranca dos seus usuarios” (ABNT, 2011, p. 02).

Historicamente, no brasil, ndo existe o costume difundido de se realizar
manutenc¢des preventivas, de forma a evitar o surgimento de inconformidades que
acarretam na perda precoce de desempenho e na reducao da vida util das edificagdes.

Culturalmente, nés brasileiros, ndo cuidamos e conservamos as nossas
edificacbes com a mesma dedicacdo, por exemplo, que fazemos com os
nossos automoveis. As poucas estatisticas que temos e os problemas

relatados por profissionais que trabalham diariamente nas edificagbes
concluem esta inadequada situacdo. (CARDOSO, 2021, p. 04).
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“O tema de manutencao preventiva e conservacao é raramente explorado,
principalmente quando se trata de patriménio publico” (GOVERNO DO ESTADO DO
RIO GRANDE DO SUL, 2018, p. 09). Entretanto, nas ultimas décadas essa situacao
comecou a ser alterada com a atualizacdo e criacdo de normas que dizem respeito: a
gestdo da manutencao; ao manual de uso, operacado e manutencéo; e ao desempenho
das edificacbes. De acordo com a NBR 15575-1:2013/Em1:2021 (Edificacdes
Habitacionais — Desempenho Parte 1: Requisitos Gerais), desempenho é o
“‘comportamento em uso de uma edificacao e de seus sistemas” (ABNT, 2021a, p. 07),
que correlacionando com o primeiro paragrafo desta secdo, traduz-se como a
capacidade fisica da edificacdo e seus sistemas ao serem utilizados. Apesar de néo
existir a obrigatoriedade do cumprimento dos requisitos e critérios do conjunto de
normas da NBR 15575:2013 (Edificacbes habitacionais — desempenho) para
construgdes pré-existentes ao advento desta norma, condi¢gdo na qual se enquadram
as edificacoes objeto de estudo desta monografia, como o desempenho €, além do
foco, também consequéncia da manutencao, seria negligéncia néo a citar pelo menos
para utilizar de suas definicbes atualizadas, justificando a importancia dos servicos de
manutencgao e a relevancia deste trabalho.

Conforme o guia Obras Publicas: Recomendacbes Basicas para a
Contratacéao e Fiscalizacdo de Obras de Edificagdes Publicas, de autoria do Tribunal
de Contas da Unido (TCU), “iniciada a utilizacdo do empreendimento, devem ser
realizadas atividades técnicas e administrativas destinadas a preservar as
caracteristicas de desempenho técnico dos seus componentes e/ou sistemas” (TCU,
2014, p. 47). Em concordancia com a NBR 5674:2012, todas as edificagbes, sem
excecdo, devem se adequar ou criar programas de manutencdo atendendo aos
parametros normativos. “A manutencao predial é ainda mais relevante em prédios
publicos, cujo objetivo € prestar servicos a populacdo” (NUNES, 2016, p.12). Segundo
o Manual de Obras Publicas - Edificagdes — Manutencao - Praticas da SEAP, os
servicos de conservacdao e manutencao correspondem as atividades de inspecao,
limpeza e reparos dos componentes da edificacdo e devem ser realizados, rotineira e
periodicamente, de acordo com um programa de manutencéao (SEAP, 2020c).

De acordo com Neto P. (2015), as atividades de manutencéo influenciam na
prestacao do servico publico e nas condicbes de seguranga, uso e conforto dos

usuarios. “A vida util e os niveis de desempenho dos sistemas que compdéem uma
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edificacao sao fatores que justificam o investimento na aplicacao de recursos publicos
para a manutencéao predial” (NETO, P., 2015, p.86).

Em um cenario de escassez de recursos, qualquer acao que vise conter
gastos futuros e manter os servigos publicos em funcionamento é uma agao
prioritaria e deve ser fomentada. Nada mais justo que incluir nesse rol de
acoes a manutengéo preventiva e a conservagao do patriménio do Estado.
Portanto, faz-se necessario o desenvolvimento dessa cultura de manutencao
(GOVERNO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2018, p. 09).

Resumidamente, este trabalho propde-se a avaliar a manutencao predial do
campus Aracaju do Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe
(IFS), e sugerir manuais de uso, operagao e manutencao focados nos sistemas de
coberturas e instalagdes hidrossanitarias. “No que diz respeito as Instituicdes Federais
de Ensino Superior (IFES), a manutencao eficiente destas instalagcdes aumenta a

qualidade dos servigos prestados a sociedade em geral”. (NUNES, 2016, p.12).
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2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL

» Analisar o sistema de gestdo da manutencao predial do Campus Aracaju do
Instituto Federal de Sergipe (IFS), e propor manuais de uso, operagao e
manutencao para os sistemas hidrossanitarios e de coberturas deste campus.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Verificar o atendimento, por parte do campus Aracaju do IFS, dos requisitos
contidos nas normas técnicas de manutencao predial;

» Auditar o sistema de gestdo da manutencao do campus Aracaju, por meio da
aplicacao de metodologia congénere a inspecao predial;

» |dentificar, classificar e prescrever recomendagdes técnicas para as falhas e
anomalias existentes nos subsistemas de cobertura e hidrossanitarios que
compdem as edificagdes do campus Aracaju;

 Propor manuais de uso, operagdo e manutencdo para o0s sistemas
hidrossanitarios e de coberturas do campus Aracaju do IFS, a partir da
adaptacao de referéncias normativas vigentes;
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 DESEMPENHO

De acordo com Nour (2003, p. 11), o conceito de desempenho “é utilizado
para explicitar o fato de que o produto deve apresentar determinadas caracteristicas
que o capacitem para cumprir 0s objetivos e funcbes para os quais foi projetado ou
produzido quando submetido a determinadas condicoes de uso”. Considerando o
produto como sendo uma edificagcdo, um nivel de desempenho adequado, é aquele
em que os sistemas, elementos e componentes sdo capazes de cumprir as funcoes e
satisfazer as necessidades dos usuarios.

Entretanto, analogamente aos seres humanos, que com o passar do tempo
envelhecem, adoecem, e necessitam ser submetidos a procedimentos de salude até
o seu falecimento, com o passar do tempo as edificagdes deterioram-se naturalmente
e podem apresentar problemas decorrentes do mau uso e da falta de manutencao, o
que acarretara na reducao de seu periodo de vida, tornando-a inadequada para uso
precocemente. Para ilustrar de forma mais clara o tempo de vida de uma edificacao,
conhecido como vida util, a NBR 15575-1:2013/Em1:2021 define os seguintes termos:

Vida util de projeto — periodo estimado para o qual um sistema é projetado
a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos nesta norma,
considerando o atendimento aos requisitos das normas aplicaveis, o estagio
do conhecimento no momento do projeto e supondo o atendimento da
periodicidade e correta execugdo dos processos de manutengao
especificados no respectivo manual de uso operagdo e manutencao (a VUP
nao deve ser confundida com o tempo de vida Util, durabilidade, e prazo de
garantia legal ou contratual) (ABNT, 2021a, p. 15, grifo nosso).

Vida util — periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta norma, considerando
a periodicidade e a correta execugdo dos processos de manutengdo
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutengao (a vida
util ndo pode ser confundida com prazo de garantia legal ou contratual)
(ABNT, 2021a, p. 15, grifo nosso).

Durabilidade — capacidade da edificagdo ou de seus sistemas de
desempenhar suas fungdes, ao longo do tempo e sob condi¢cdes de uso e
manutengdo especificadas no manual de uso, operagdo e manutencao
(ABNT, 2021a, p. 07, grifo nosso).

A Figura 1, extraida do Guia orientativo para atendimento a norma ABNT NBR
15575:2013, da Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), revela o
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comportamento do desempenho ao longo do tempo, e evidencia a importancia da

manutencao predial.

Figura 1 - Recuperacao do desempenho por acoes de manutencao.
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Fonte: NBR 15575-1 (2013, apud CBIC, 2013).

Conclui-se a partir da Figura 1, que o desempenho é maximo no momento de
entrega da construcao, sendo inversamente proporcional ao transcorrer do tempo, ou
seja, diminui a medida que o tempo avanca, pois é natural que ao longo dos anos haja
uma perda de capacidade funcional. E exatamente nesse ponto que a manutengao se
faz primordial como fator de conservacao ou recuperacao do desempenho a fim de
prolongar a vida util da edificacdo, pois com a ocorréncia de atividades de
manutengao, percebe-se que o desempenho decai com menor velocidade, levando

mais tempo para se atingir um nivel minimo requerido.
3.2 MANUTENCAO PREDIAL

Segundo Pujadas (2011b, p.09), manutengédo é “o conjunto de atividades e
recursos direcionados para conservar e recuperar desempenho de sistemas e
elementos construtivos, dentro de parametros previstos em projeto, de acordo com as
expectativas de usuarios e para seguranca deles”. De acordo com o Manual de Obras
Publicas — Edificacbes — Manutencdo - Praticas da SEAP, conservacao é o
conglomerado de “atividades técnicas e administrativas destinadas a preservar as
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caracteristicas de desempenho técnico dos componentes da edificagdo” (SEAP,
2020c, p.03). Em outras palavras, manutenir € manter ou recuperar caracteristicas
originais, atrasando ao maximo a degradagao natural dos sistemas e componentes
dos prédios quando expostos a cargas, pressoes, variacdes de temperatura, umidade,
ou outras condi¢des de utilizagao.

A manutencgao nao tem como finalidade principal alterar o uso da edificacéo,
promover reformas e/ou alteragdo de sistemas. Porém, ha casos em que é possivel
prever e sugerir aspectos de inovagao tecnoldgica por meio de modernizacoes,
quando comprovada vantagem competitiva, viabilidade econémica, seguranga ou

atendimento as necessidades e expectativa de usuarios (PUJADAS, 2011b).

3.2.1 Tipos de Manutencéo

A manutencéo predial pode ser categorizada a partir de diferentes critérios. De
acordo com Gomide, Pujadas e Neto (2006 apud CARLINO, 2012) e Nour (2003), a
primeira classificagao € relativa ao tipo de intervencao a ser realizada. Classificam-se

de acordo com a Figura 2 em: conservacao, reparacao, restauracdo e modernizacao.

Figura 2 - Classificacao dos tipos de manutencao de edificios.
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Fonte: BONIN (1988, apud NOUR, 2003).
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» Conservacgao: atividade executada de forma rotineira, diariamente ou com
pequenos intervalos de tempo. Estao relacionadas geralmente a limpeza e
a operacgao do edificio, para possibilitar a sua utilizacado adequada.

» Reparacado: atividade preventiva ou corretiva executada antes que o
edificio, ou algum dos seus sistemas, apresente um nivel de desempenho
abaixo do minimo aceitavel. Essa intervengao visa prolongar a vida atil do
edificio, porém néao possibilita o retorno do desempenho a niveis originais.

» Restauracao: atividade corretiva executada apos a edificacao atingir niveis
de desempenho abaixo do minimo aceitavel. Assim como na reparagao,
visa prolongar a vida util do edificio. Por ser uma intervengéo que consiste
geralmente na substituicdo parcial ou total de componentes antigos por
novos, possibilita um ganho maior de desempenho, podendo atingir niveis
bem prdximos ao original.

* Modernizacdo: atividade preventiva ou corretiva que visa recuperar 0s
niveis de desempenho, elevando estes a patamares de qualidade acima do
original.

Outra possivel classificacdo esta relacionada a periodicidade com que
ocorrem as intervengdes. Segundo Gomide, Pujadas e Neto (2006 apud CARLINO,
2012) e Nour (2003), a manutencao pode ser classificada como: rotineira, periédica e
emergencial.

* Rotineira: atividade de conservagao, geralmente relacionadas a operacao

diaria do edificio, como limpeza de superficies.

» Periddica: atividade preventiva ou corretiva que tenha sido planejada,
obedecendo a um programa pré-estabelecido de intervencdes no edificio.

» Emergencial: atividade corretiva ndo planejada, ligada a reconstrucao de
danos imprevistos.

Segundo a estratégia adotada, de acordo com Gomide, Pujadas e Neto (2006
apud CARLINO, 2012) e Villanueva (2015), a manutencdo predial pode ser
classificada em: preditiva, detectiva, preventiva e corretiva.

» Preditiva: atividade cujo objetivo € monitorar e analisar os sistemas e

equipamentos durante o seu uso, para apontar problemas, auxiliar na
prevencao de falhas e direcionar os planos de manutencao preventivo.

Para ser implementada, é preciso conhecer muito bem os resultados e o
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comportamento esperados de cada sistema, pois é a partir da identificagao
da proximidade de atingimento de um desempenho minimo estabelecido,
que sao tomadas as decisdes de intervencao.

» Detectiva: atividade que tem por finalidade detectar a causa dos problemas
e falhas para agir diretamente na origem das inconformidades e nao
apenas no sintoma. Tem como fung¢ao também auxiliar nos futuros planos
de manutencao preventivo.

» Preventiva: atividade planejada e executada de forma periddica, antes de
uma perda acentuada de desempenho e da necessidade de corre¢cdo, com
intervalos de tempo que sao estabelecidos em manuais técnicos. Tem a
finalidade desacelerar a degradacéo, reestabelecer niveis de desempenho
e evitar a ocorréncia de falhas. Para isso, obedece a um plano de
manutencao, levando -se em consideracao informacdes importantes como:
dados dos fabricantes, projetos, especificacdes técnicas, inspecoes
prediais e historico de manutencdes realizadas anteriormente.

» Corretiva: atividade que tem por finalidade promover a correcao de falhas
apds seu surgimento, provocando a interrupcdo ou paralisagdo de um
sistema. Conforme o Quadro 1 a seguir, subdivide-se ainda em: corretiva

planejada e ndo planejada.

Quadro 1 - Classificacdao da manutenc¢éao corretiva.
Corregéo que se faz em fungédo de um acompanhamento
preditivo, detectivo, ou até pela decisdo gerencial de se
. operar até a falha. Esta decisao, para ser eficaz, deve ser
Manutencao
calcada em estudos técnico-financeiros. Decide-se pela
Corretiva planejada 3 ) .
manutengao corretiva porque, no equipamento ou
componente especifico, o custo sera menor que outros
métodos.
Corregéo da falha de maneira aleatéria, ou seja, é a
manutencdo atuando no momento da falha do
Manutencéao equipamento, agindo de forma impulsiva. Caracteriza-se
Corretiva ndo planejada pela agdo, sempre apdés a ocorréncia da falha, que é
aleatédria, e sua adogao leva em conta fatores técnicos e
econdmicos.

Fonte: MARQUES (2010, apud VILLANUEVA, 2015).
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Independentemente da estratégia, periodicidade e tipo de intervencao, para
uma gestdo de manutencéao eficaz e eficiente, € necessario que seja previsto para as
edificacbes um plano de gestdo da manutencdo que contemple todas as
classificacdes supracitadas.

A manutengdo como é, atualmente, estd focada em consertar o que esta
quebrado, sem a disponibilizacdo de recursos necessarios a implantagao de
plano de atividades particularizado a cada edificacdo, o qual deveria
considerar alguns pontos fundamentais para o sucesso do programa de
manuteng¢ao: vida transcorrida das instalag¢des, tipos e frequéncias de uso,
horas de funcionamento de maquinas e equipamentos, operacionalidade e
perdas de desempenho. (PUJADAS, 2011b, p. 10).

Muitos dos prédios e/ou edificios publicos ainda estdo inseridos nessa
conjuntura retrograda, com uma matriz de gestdo da manutencao predial pautada
predominantemente em realizar correcoes. Como consequéncia dessa situacdo, é
possivel citar:

» Perda precoce de desempenho com reducao da vida util de equipamentos,

sistemas ou instalagdes, e, consequentemente da edificacao;

* Interrupcao do funcionamento de um equipamento, sistema ou instalagao;

* Oneracgao dos custos de manutencao, que sera detalhado posteriormente

na subsecéao 3.2.3.

E evidente que néo é possivel e nem se deve eliminar o uso da manutencdo
corretiva, tendo em vista a imprevisibilidade da ocorréncia de determinados eventos,
ja que somente é possivel predizer, detectar e prevenir aquilo que pode ser imaginado.
Portanto, é fato que todos os tipos de manutencao sao importantes, mas € imperioso
que se elaborem planos de manutengcdo com a predominancia de atividades

preventivas em detrimento das corretivas.

3.2.2 Ciclo do Processo Construtivo x Manutenibilidade

Durante o seu processo de desenvolvimento e criacao, sob o ponto de vista
da engenharia, as edificacbes, de forma genérica, passam por diversas etapas
construtivas que unidas formam o ciclo do processo construtivo. Essas etapas podem
ser divididas em: concepgao; projeto; execucao; e uso, operacdao e manutencgao.
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Mais especificamente tratando de edificacées publicas, em geral construidas
por empresas contratadas via processo licitatério, essas etapas podem ser traduzidas

de acordo com os procedimentos apresentados na Figura 3.

Figura 3 - Fluxograma de procedimentos.
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Fonte: TCU (2014).

De acordo com TCU (2014), essa série de etapas inicia-se muito antes da
licitacdo propriamente dita e s&o imprescindiveis para o0 sucesso de um
empreendimento, pois possibilitam obter informag¢des mais precisas que promoverao
um menor risco de prejuizo a administracao.

Apesar de constituirem estagios distintos de um processo, em que sao
planejadas e tomadas decisdes importantes acerca da edificacao, essas fases juntas
formam um processo interdependente. Portanto, para garantir a satisfacdo do
cliente/usuario atendendo as suas necessidades, é primordial que toda e qualquer
escolha seja feita pensando de forma global e n&o individual, pois decisées tomadas
no comeco afetardo as fases conseguintes. Ressaltar essa circunstancia, dentro do
contexto deste trabalho, é alertar para o fato de que desde a fase preliminar a licitacao
ou concepcao, passando pelas demais etapas, € necessario pensar nos efeitos que

serdo acarretados futuramente na etapa de uso, operagao e manutencao.
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Esclarecido isto, € preciso concatenar ao ciclo do processo construtivo o
conceito de manutenibilidade, que a Camara Brasileira da Industria da Construcéo
(CBIC) define como sendo:

Grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de ser mantido
ou recolocado no estado no qual possa executar suas fungdes requeridas,
sob condi¢des de uso especificadas, quando a manutenc¢ao é executada sob
condigbes determinadas, procedimentos e meios prescritos. (CBIC,2013,
p.33).

Sucintamente, uma edificacdo que possui manutenibilidade adequada é
aquela na qual os servicos de manutencdo sao executados com maior facilidade.
Dada a sua relevancia para o sistema de gestao da manutencao, segue uma andlise

mais detalhada a respeito da manutenibilidade em cada uma das fases elencadas.

3.2.2.1 Concepcéao

No servico publico, as contratacdes de modo geral ocorrem por meio de
licitacdo, um processo administrativo cuja finalidade € contratar a melhor proposta
para a administragéo publica. No contexto do ciclo do processo construtivo, de acordo
com a Figura 3, a concepcdo é equivalente a fase preliminar a licitagao, sendo
constituida de subetapas como: programa de necessidades, estudos de viabilidade e
anteprojeto. Para criar um programa de necessidades adequado, de acordo com o
TCU (2014, p.11):

E necessario que a Administracao estabeleca as caracteristicas basicas de
cada empreendimento, tais como: fim a que se destina, futuros usuarios,
dimensdes, padrdo de acabamento pretendido, equipamentos e mobiliarios a
serem utilizados, entre outros aspectos. Deve-se considerar, também, a area
de influéncia de cada empreendimento, levando em conta a populagéo e a
regido a serem beneficiadas. Do mesmo modo, precisam ser observadas as
restrices legais e sociais relacionadas com o empreendimento em questéo,
isto é, deve ser cumprido o Cadigo de Obras Municipal.

Os estudos de viabilidade, a fim de eleger a melhor alternativa construtiva
para o programa de necessidades estabelecido, devem ser estudados do ponto de
vista técnico, socioecondmico e ambiental. No momento atual, esse estudo de
viabilidade é o que se conhece na administracdo publica como estudo técnico
preliminar. De acordo com a lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021, Lei de Licitagdes e
Contratos Administrativos:
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Estudo técnico preliminar: documento constitutivo da primeira etapa do
planejamento de uma contratagdo que caracteriza o interesse publico
envolvido e a sua melhor solu¢do e da base ao anteprojeto, ao termo de
referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela
viabilidade da contratacdo. (BRASIL ,2021).

A analise socioecondmica e ambiental é tao importante quanto a viabilidade
técnica, todavia, como o objetivo geral desta subsecdo é discorrer acerca da
importancia da manutenibilidade para o sistema de gestdo de manutengéo, do ponto
de vista técnico, que é o principal elo dessa correlacdo, “devem ser avaliadas as
alternativas para a implantacao do projeto” (TCU, 2014, p.11). Essas alternativas
consistem em: definir a tipologia; realizar pré-dimensionamento arquiteténico para se
ter uma nocao das dimensdes; levantar hipdteses no que diz respeito a sistemas
construtivos e materiais que podem ser utilizados; avaliar o solo e a topografia do local
onde se pretende executar a edificacao; averiguar a existéncia de rede de esgoto,
drenagem, abastecimento de agua e energia, fundamentais para o desenvolvimento
dos projetos futuros.

Por ultimo, o anteprojeto é a documentacao técnica formal do que foi aprovado
no estudo de viabilidade considerando o programa de necessidades e “deve
apresentar os principais elementos — plantas baixas, cortes e fachadas — de
arquitetura, da estrutura e das instalacées em geral do empreendimento, além de
determinar o padrdo de acabamento e o custo médio” (TCU, 2014, p.12). Apesar de
contemplar inUmeras exigéncias, vide lei 14.133 que trata das licitagdes e contratos
administrativos, o anteprojeto nao é suficiente para licitar, pois ndo possui todos os

elementos necessarios para caracterizar o empreendimento.

3.2.2.2 Projeto

No servigo publico, equivale a fase interna da licitagdo indicada na Figura 3,
na qual estdo inseridas as subetapas de elaboracdo dos projetos basicos e
executivos, a partir do anteprojeto desenvolvido anteriormente. A lei n® 14.133 define
projeto basico e executivo da seguinte forma:

Projeto basico: conjunto de elementos necessarios e suficientes, com nivel
de precisdo adequado para definir e dimensionar a obra ou o servi¢o, ou o
complexo de obras ou de servicos objeto da licitacdo, elaborado com base
nas indicagcdes dos estudos técnicos preliminares, que assegure a viabilidade
técnica e o adequado tratamento do impacto ambiental do empreendimento
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e que possibilite a avaliagao do custo da obra e a definicdo dos métodos e do
prazo de execugao [...];

Projeto executivo: conjunto de elementos necessarios e suficientes a
execucao completa da obra, com o detalhamento das solu¢des previstas no
projeto basico, a identificagao de servigos, de materiais e de equipamentos a
serem incorporados a obra, bem como suas especificagcdes técnicas, de
acordo com as normas técnicas pertinentes. (BRASIL, 2021).

De acordo com Nour (2003, p. 27), “é no projeto que se consegue
estabelecer algumas diretrizes que impactardo decisivamente o processo de
manutencado”. Ainda segundo esse autor, para projetar pensando na manutencao,
€ importante levar em consideracdo premissas como: desempenho adequado,
acessibilidade e possibilidade de substituicdo. Em outras palavras, é necessario
escolher sistemas e materiais que fornecam desempenho apropriado ao uso que
lhes serdo dados, promovendo um certo grau de facilidade no acesso a esses
elementos para desenvolver atividades ligadas a manutencdo predial como:
limpeza, conservacgao, reparo, substituicao e inspecao.

Conforme as diretrizes de projeto elencadas no Manual de Obras Publicas —
Edificacoes — Projeto - Praticas da SEAP:

Todos os estudos e projetos deverao ser desenvolvidos de forma harménica
e consistente, observando a nao interferéncia entre os elementos dos
diversos sistemas da edificacédo, e atendendo as seguintes diretrizes gerais
de projeto:
e [.]
» adotar solug¢des que oferegam facilidades de operagédo e manutencao
dos diversos componentes e sistemas da edificagéo;

(SEAP, 2020b, p. 06).

Segundo o TCU (2014), é preciso observar leis, decretos, regulamentos,
portarias e normas federais, estaduais e municipais que sejam aplicaveis a obras
publicas, inclusive observar as caracteristicas locais da obra e obedecer as normas
técnicas da ABNT pertinentes ao préprio sistema/instalagéo.

Além de observar as caracteristicas e condicées do local de execucdo dos
servicos ou obra e seu impacto ambiental, tem de considerar os seguintes
requisitos:

e [.]

» facilidade e economia na execug¢do, conservagido e operagao, sem

prejuizo da durabilidade da obra ou servico;

o [.]

(TCU, 2014, p.17).
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Analisando as citagbes anteriores em destaque, € nitida a relevancia dos
projetos no que diz respeito a manutencgao predial, uma vez ja foi demonstrado que
um prédio com manutenibilidade adequada é aquele em que é facil executar as
atividades de conservacao ou recuperagao. Gomide, Neto e Gullo (2011) atribuem ao
projetista a responsabilidade de determinar a vida Gtil das edificagdes e indicar as
acées de manutencdo, além de ressaltar que os projetos devem ser criados
observando-se os principios da manutenibilidade.

3.2.2.3 Execucéao

Sob a 6tica publica, é iniciada apés finalizados os tramites licitatorios legais e
assinado o contrato, sendo equivalente a fase contratual indicada na Figura 3.
Gomide, Neto e Gullo (2011) associam a execucao a fase de gestacao propriamente
dita do empreendimento. E nesta etapa, visando a construcdo fisica, que serdo
adquiridos e aplicados o0s materiais especificados nos projetos elaborados
anteriormente.

A fim de se obter um maior rigor e controle do processo para garantir a
qualidade dos procedimentos executivos realizados, é necessario que a administracao
publica defina um profissional ou equipe de fiscalizagdo para realizar o
acompanhamento. Segundo o TCU (2014, p.43), “fiscalizacao ¢ a atividade que deve
ser realizada de modo sistematico pelo contratante e seus prepostos, com a finalidade
de verificar o cumprimento das disposi¢cdes contratuais, técnicas e administrativas em
todos os seus aspectos”. Conforme Manual de Obras Publicas — Edificacbes -
Construcao - Praticas da SEAP:

O Recebimento dos servigos e obras executados pela Contratada sera
efetivado em duas etapas sucessivas:

* naprimeira etapa, apés a conclusao dos servigos e solicitagao oficial
da Contratada, mediante uma vistoria realizada pela Fiscalizagao
e/ou Comissao de Recebimento de Obras e Servigos, sera efetuado
o Recebimento Provisorio;

 nesta etapa, a Contratada devera efetuar a entrega dos
catalogos, folhetos e manuais de montagem, operacido e
manutencdao de todas as instalacGes, equipamentos e

componentes pertinentes ao objeto dos servicos e obras,
inclusive certificados de garantia;

(SEAP, 2020a, p. 13, grifo nosso).
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Outro ponto crucial para comprovar a importancia da etapa de execugao para
a manutencao, que também é uma das fung¢des da fiscalizacéo, é “verificar e aprovar
os desenhos “como construido” elaborados pela Contratada, registrando todas as
modificagdes introduzidas no projeto original, de modo a documentar fielmente os

servigos e obras efetivamente executados” (SEAP, 2020a, p. 11).

Ao final da construgdo do empreendimento, é importante que a Administragao
receba a documentacdo que retrate fielmente o que foi construido. Essa
documentacao é conhecida como as built — que significa “como construido” —
e deve incluir todas as plantas, memoriais e especificagées, com detalhes do
que foi executado e quais insumos foram utilizados nessa execugao. (TCU,
2014, p. 43).

De acordo com o TCU (2014), a exigéncia de entrega do as built deve constar
no edital de licitacdo e € extremamente importante para auxiliar as futuras

intervencdes decorrentes de atividades de manutencgao ou reforma da edificagao.
3.2.2.4 Uso, operacao e manutencao

Ultima e mais extensa fase do ciclo do processo construtivo, é caracterizada
pela utilizacdo dos sistemas, componentes e equipamentos da edificacdo por parte
dos usuarios. E nessa etapa efetivamente que ocorre a manutencao predial, por meio
de atividades de conservagao/preservacao ou recuperacao das edificacdes, a fim de

retardar a perda de desempenho e garantir uma maior vida Gtil.

Idealmente, todo 6rgao publico deve possuir um Programa de Manutengéo,
que é um conjunto de inspecdes periddicas realizado com vistas a evitar o
surgimento de problemas. Esse programa deve ser montado em fungao dos
componentes do empreendimento e sempre deve seguir a orientagéo técnica
dos fabricantes e fornecedores dos materiais e equipamentos instalados.
(TCU, 2014, p. 47).

De acordo com o item 5 da NBR 5674:2012, os servicos de manutencao

devem ser planejados anualmente de forma a considerar os seguintes requisitos:

a) prescricdes e especificagdes técnicas para as edificacdes;

b) disponibilidade de recursos humanos;

¢) disponibilidade de recursos financeiros, incluindo previsao de contingéncia;
d) sequéncia racional e duracao das atividades;

e) cronograma fisico x financeiro;
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f) necessidades de haver desenhos, incluindo seus detalhes;

g) procedimentos de execug¢do ou referéncia as normas técnicas e legislagéo;
h) especificagbes detalhadas dos insumos e materiais;

i) manutenibilidade;
j) dispositivos de sinalizagao e protegéo dos usuarios;

k) previsdo de acessos seguros a todos os locais da edificacdo onde sejam
realizadas inspecoes e atividades de manutengao;

[) minimizacao de interferéncia nas condi¢cées de uso normal da edificacao
durante a sua execugao.
(ABNT, 2012, p.05, grifo nosso).

Associando as duas citagdes acima com o ultimo paragrafo da subsecao 3.2.1
deste trabalho, conclui-se que o ideal para todas as edificacées, inclusive as publicas,
€ a elaboracao de programas de manutencao com énfase em atividades preventivas,
utilizando a correcdo como uma medida alternativa para casos excepcionais. Pelos
motivos ja expostos na subsecdo indicada, € utépico cogitar um programa de
manutencdo pautado em 100% de prevencao e 0% de correcdo, prova disso € a
previsao financeira de contingéncia que deve ser considerada no planejamento para
as manutencdes corretivas. Vale destacar novamente, a manutenibilidade como um
fator preponderante a ser considerado na propria etapa de manutencao, revelando
que para se obter uma manutencdo com manutenibilidade adequada, é preciso
considera-la da primeira até a ultima fase do ciclo do processo construtivo.

Dito isso, é exatamente neste ponto que se constata o epicentro de um dos
problemas de manutenir prédios publicos antigos em fase de utilizacao, pois devido a
idade elevada e a época em que foram construidos, antes mesmo do advento de
normas e terminologias referentes a manutencéao predial, a capacidade de promover
alteracdes de sistemas, elementos e componentes, a fim de facilitar e tornar mais
exequivel a manutencao, é infima e limitada, uma vez que as etapas de concepcao,
projeto e execucao ja foram concluidas. Outro problema decorrente dessa situacao,
que sera ratificado adiante na analise do sistema de gestdo da manutencdo do
Campus Aracaju, € a dificuldade de se localizar projetos, detalhes construtivos,
especificacoes técnicas e memoriais descritivos, documentos primordiais para

programar as atividades de manutencao.
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3.2.3 Custos de Manutencao

Pensando na edificacdo como a criacdo de um produto, é instintivo pensar
que os custos com uma edificacao se encerram no momento em que é finalizada sua
materializagdo. Entretanto, como mostrado anteriormente no ciclo do processo
construtivo, apds a execuc¢ao, existe ainda a fase de uso, operacdo e manutencao,
caracterizada pela utilizacdo dos sistemas, componentes e elementos, projetados e
construidos para atender as expectativas dos usuarios. Nesse contexto, portanto, ao
avaliar o custo global, é preciso considerar os dispéndios ligados as atividades de
manutencao e a operacao da edificacao.

Para reduzir os custos de manutencdo, o ideal é considera-los desde a
concepcao, estendendo-se na etapa de projeto e execucgdo. E evidente que a
manutencao propriamente dita s6 pode ser realizada durante a fase de uso e
operacao, porém, como ja abordado neste trabalho, a aplicagdo do conceito de
manutenibilidade ao longo das diversas etapas construtivas, sobretudo as iniciais,
onde €& possivel promover grandes mudancas, é de grande importancia para a
manutencgdo. Apesar da manutenibilidade estar diretamente associada a facilidade de
execuc¢ao das atividades, indiretamente, é possivel afirmar que ela estd associada aos
custos, pois “manutencdes onerosas tendem a nao ser praticadas ou inviabilizam a
conservacao adequada do bem” (PUJADAS, 2011a, p. 90), tornando-a assim mais
dificil sua execugao.

A manutengdo nasce em projeto e especificagées de materiais, aprimorada
nos detalhamentos construtivos e outros dados da fase de concepgéo e
construgdo. Quando isso é racionalizado, ja existe um excelente ganho em
economia de recursos futuros destinados a manutencao, além de maior
durabilidade e longevidade das construgdes. (PUJADAS, 20114, p. 89).

A lei ou regra de Sitter ilustrada na Figura 4, também conhecida como lei dos
cinco, mostra a evolugdo dos custos de manutencao em funcdo das etapas ou do

tempo em que sdo tomadas acdes de intervencéo.
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Figura 4 - Regra de Sitter ou "Lei dos cinco".
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Fonte: CARDOSO (2021).

A lei de Sitter mostra que se uma intervencao for adiada para uma etapa
posterior, 0os custos diretos decorrentes dessa pratica serdo aumentados segundo
uma progressao exponencial de base cinco. De acordo com o grafico, se mudancas
forem feitas na fase de projeto, considerando os preceitos da manutenibilidade, tem-
se como custo um valor unitario X; se uma acao for tomada na fase de execucao, esse
valor correspondera a 5X; se a manutencao ocorrer sob a forma preventiva, o custo
resultante sera correspondente a 25X; caso a manutencao venha ocorrer de forma
corretiva, o custo representativo equivalera a 125X, até atingir o patamar de uma
manutencdo emergencial, equivalente a 625 vezes o valor de agdo que poderia ser
tomada inicialmente.

Particularizando para o contexto de prédios publicos antigos, com idade
elevada, em fase utilizacdo, e considerando ainda as limitagdes quanto a
manutenibilidade, uma vez que as etapas de concepc¢ao, projeto e execucao ja foram
finalizadas, conclui-se que a manutencao preventiva exerce um papel fundamental e

€ 0 caminho para diminuir os custos de manutencgao e estender a vida util dos edificios.
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3.2.4 Exigéncias Legais e Normativas

Com relacdo a manutencao predial de edificagcbes em geral, a Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) estabelece duas normas: A NBR 5674:2012
(Manutencéao de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencéo)
e a NBR 14037:2011 (Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagao e
manutencdo das edificacoes — Requisitos para elaboragcdo e apresentagdo dos
conteudos).

No que diz respeito a manutencao predial em prédios publicos, além das
normas técnicas citadas, segundo pesquisa em site oficial do governo federal
brasileiro, existem duas legislacbes que tratam do tema: O decreto n® 92.100, de
dezembro de 1985 e a portaria n® 2.296, de 23 de julho de 1997. Além dessas
legislacdes, é importante ressaltar as orientacées do TCU, 6rgao de controle externo
do governo federal, através do guia Obras publicas: Recomendagdes Basicas para a
Contratacéao e Fiscalizacao de Obras de Edificacdes Publicas.

Todas essas normas, legislacbes e orientacdes, além da literatura técnica
convencional, ja foram utilizadas anteriormente para embasamento do referencial
tedrico deste trabalho. Segue de forma mais detalhada algumas exigéncias das

normas e legislacées vigentes.

3.2.4.1 ABNT NBR 5674:2012

A fim de preservar as caracteristicas das edificacbes e desacelerar a perda
de desempenho oriunda da degradacao dos sistemas, elementos e componentes,
esta norma estabelece exigéncias para a gestdo da manutencao de edificacoes,
incluindo aquelas executadas antes mesmo de sua vigéncia, devendo essas se

adequarem ou criarem seus programas de manutencéo. De acordo com a norma:

4.3.3 O programa deve pelo menos conter uma sistematizagéo ou estrutura
que contemple:

a) designacdao do sistema, quando aplicavel aos elementos e componentes;
b) descricdo da atividade;

c) periodicidade em fungéo de cada sistema, quando aplicavel aos elementos
e componentes, observadas as prescricées do projeto ou as especificagdes
técnicas;

d) identificagdo dos responsaveis;

e) documentacao referencial e formas de comprovacgéao;

f) modo de verificacao do sistema; e
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g) custo.

4.3.4 Esta Norma apresenta modelos de sistematizacdo das atividades de
manutengao a serem realizadas, e que sao normalmente citadas no Manual
do Proprietario e no Manual das Areas Comuns entregues ao proprietario,
atendendo a ABNT NBR 14037.

4.3.5 O Anexo A apresenta exemplos de modelos ndo restritivos para a
elaboragdo do programa de manutengéo preventiva. Contém sugestées com
indicacdes de sistemas, para a periodicidade a ser ajustada em fungéo das
indicac6es dos projetos ou especificagbes técnicas.

(ABNT, 2012, p. 05, grifo do autor).

As alineas a, b, c e d do item 4.3.3 da citagdo acima, formam o programa de
manutencao preventivo estabelecido no manual de uso, operagcdo e manutencao da
edificagéo, elaborado com base no disposto na NBR 14037:2011, no anexo A desta
norma e em outras referéncias técnicas. E importante ressaltar que é a finalidade
deste trabalho, a elaboracdo de manuais contemplando principalmente as alineas
citadas, focados nos sistemas de cobertura e hidrossanitario do Campus Aracaju do
IFS. As alineas e, f e g, complementam e sao fundamentais para a implantagao do
programa de manutencao, por isso foram dadas recomendag¢des no manual quanto a
necessidade de desenvolvimento desses itens (exceto custos).

A NBR 5674:2012 determina que a documentacdo do programa de

manutencao, deve incluir:

a) manual de uso, operacdo e manutencao das edificagbes conforme ABNT
NBR 14037;

b) manual dos fornecedores dos equipamentos e servicos;

¢) programa da manutengao;

d) planejamento da manuteng¢édo contendo o previsto e o efetivo, tanto do
ponto de vista cronol6gico quanto financeiro;

e) contratos firmados;

f) catadlogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos
executivos dos servicos de manutencao e propostas técnicas;

g) relatério de inspegao;

h) documentos mencionados na ABNT NBR 14037:2011, Anexo A, em que
devem constar a qualificacdo do responsavel e os comprovantes da
renovagao;

i) registros de servicos de manutencao realizados;

j) ata das reunides de assuntos afetos a manutengao;

k) documentos de atribuicdo de responsabilidade de servigos técnicos.
(ABNT, 2012, p. 08).

De acordo com a Figura 5 e com os documentos exigidos acima, além de
planejar e executar as atividades de manutencao, € importante manter registros e

arquivos para comprovar a implementacao e execug¢ao do programa.
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Figura 5 - Fluxo da documentacéo.
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Fonte: ABNT (2012).

3.2.4.2 ABNT NBR 14037:2011

Esta norma define os requisitos minimos para confeccao e apresentacéao do
manual de uso, operacdo e manutencdo de uma edificacdo, a ser elaborado e
entregue pelo construtor/incorporador. Esse manual € um documento cujo objetivo é
informar as caracteristicas construtivas de uma edificacao e descrever procedimentos
recomendaveis quanto ao uso, operacao e manutencdo, orientando os proprietarios
quanto as suas obrigacdes no que diz respeito ao atendimento das condicées de
utilizacdo e de execucédo das atividades de manutencéo, a fim de prevenir acidentes
por uso inadequado ou a ocorréncia de falhas que venham a comprometer o
desempenho da edificagdo. A norma recomenda que a estrutura do manual seja
disposta preferencialmente conforme o Quadro 2, podendo ser adaptada de acordo

com as necessidades especificas do empreendimento.
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Quadro 2 - Disposicdo dos conteudos do manual segundo a NBR 14037:2011.

Correlacdao com os

Capitulo Subdivisdes .
itens desta norma
Indice 5.1.1
1. Apresentagao Introdugéo 51.2
Definicbes 5.1.3
2. Garantias e . ) o
L Garantias e Assisténcia Técnica 5.2
assisténcia técnica
3. Memorial descritivo 5.3
Relacao de fornecedores 5.4.1
4. Fornecedores Relacao de projetistas 5.4.2
Servicos de utilidade publica 5.4.3

Sistemas hidrossanitarios

Sistemas eletroeletronicos

Sistema de protegcdo contra descargas
atmosféricas

Sistemas de ar condicionado, ventilagdo e
calafetacao

Sistemas de automacao

3 Sistemas de comunicagao
5. Operacao, uso e

impeza Sistemas de incéndio 5.5
Fundacdes e estruturas
Vedagbes
Revestimentos internos e externos
Pisos
Coberturas
Jardins, paisagismo e areas de lazer
Esquadrias e vidros
Pedidos de ligagdes publicas
Programa de manutengéo preventiva 5.6.1
6. Manutencgéo Registros 5.6.2
Inspecdes 5.6.3
Meio ambiente e sustentabilidade 5.7.1
Seguranga 5.7.2
7. Informagobes Operacao dos equipamentos e suas ligacdes 5.7.3
complementares Documentacao técnica e legal 5.7.4
Elaboracgéo e entrega do manual 5.7.5
Atualizagdo do manual 5.7.6

Fonte: ABNT (2011).
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3.2.4.3 Decreto n292.100, de 10 de dezembro de 1985

Este decreto do governo federal, instituiu as condicbes basicas para a
construgcao, conservacao e demolicdo de edificios publicos a cargo dos érgaos e
entidades integrantes do Sistema de Servicos Gerais — SISG, sistema administrativo
que engloba toda a Administracao Publica Federal. Segundo o decreto:

Art. 12 Ficam estabelecidas, sob a denominacao de PRATICAS DASP, que
a este acompanham, as exigéncias minimas de aceitabilidade na construgéo,
conservacdo e demolicdo de edificios publicos a cargo dos 6rgdos e
entidades integrantes do Sistema de Servigos Gerais - SISG.

Art. 22 A partir da vigéncia deste decreto, a elaboragdo de projetos,
especificagdes e orgamentos, bem assim a execucao, fiscalizagdo e medi¢ao
de obras e servigos de engenharia, no ambito do Sistema de Servigos Gerais,
ficardo subordinadas as Praticas citadas no artigo 1° deste Decreto.

Art. 3% Ao Departamento Administrativo do Servigo Publico - DASP - Orgao
Central do SISG - competir4d esclarecer as dlvidas e casos 0missos,
podendo, para isso, baixar as medidas complementares que se fizerem
necessarias, as quais se incorporardo as normas anexas a este Decreto, e
instituir procedimentos que consagrem os avangos tecnoldgicos inerentes a
construgdo, conservagao e demoli¢ao de edificios publicos.

[.]
(BRASIL ,1985).

Além de ser uma exigéncia, em atendimento ao artigo primeiro, o decreto traz
em anexo, sob a forma de manuais técnicos disponibilizados para download,
recomendagdes para nortear as instituicoes publicas no cumprimento dos requisitos
estabelecidos. O acervo original do decreto era constituido de cinco volumes, e tratava
acerca das especificacdes técnicas de projeto, execucdo, manutencao de diversos
servicos inerentes a construcao civil. Atualmente o decreto ainda é valido, porém foi
atualizado pela portaria n? 2.296, de 23 de julho de 1997.

3.2.4.4 Portaria n® 2.296, de 23 de julho de 1997

Esta portaria foi elaborada com a finalidade de atualizar o decreto n® 92.100,
de 10 de dezembro de 1985, observando o disposto no artigo 3° do préprio decreto.
Conforme a portaria:

[...] Considerando a necessidade de:
- instituir procedimentos que consagrem os avangos tecnolégicos inerentes
ao projeto, construgdo, manutengdo e demolicdo de edificios publicos;
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- reconfigurar a estrutura das normas em trés moddulos especificos,
compostos respectivamente pelas Praticas de Projeto, Praticas de
Construcao e Praticas de Manutencao;
- dispor sobre as atividades de manutengdo, visando a preservagao do
desempenho e prolongamento da vida atil e a redugédo de desperdicios e
investimentos na recuperacao dos edificios publicos;
- incorporar disposi¢oes pertinentes a economia e racionalizagdo do uso de
energia, garantia e controle de qualidade, e preservacdo do meio ambiente;

RESOLVE:

Art. 12 Estabelecer as Praticas de Projeto, Construgcdo e Manutencao de
Edificios Publicos Federais, devidamente atualizadas, constantes do Anexo
a esta Portaria, como exigéncias minimas de aceitabilidade na construgéo,
manutengao e demolicao de edificios publicos a cargo dos 6rgaos e entidades
integrantes do Sistema de Servigos Gerais - SISG.

]
(BRASIL ,1997).

As préticas de projeto, constru¢do e manutencao de edificios publicos federais
citados no artigo 1° dessa portaria, sdo as versdes atualizadas dos arquivos originais
do decreto n? 92.100, de 10 de dezembro de 1985 e correspondem atualmente aos
manuais técnicos da Secretaria de Estado da Administracdo e do Patriménio (SEAP),
revisados pela ultima vez no ano de 2020. Sao eles:

* Manual de Obras Publicas - Edificacdes — Projeto - Praticas da SEAP;

* Manual de Obras Publicas - Edificac6es — Construcdo - Praticas da SEAP;

* Manual de Obras Publicas - Edificagbes — Manutencao - Praticas da SEAP.

Especificamente no ultimo manual, as diretrizes da manutengédo determinam
que:

3.3.1 A area responsavel pelas atividades de conservagcdo/manutencao
devera implementar um Sistema de Manutencdo, de modo a preservar o
desempenho, a seguranca e a confiabilidade dos componentes e sistemas
da edificacao, prolongar a sua vida util e reduzir os custos de manutengao.
3.3.2 O Sistema de Manutengdo (SM) sera configurado pelos seguintes
pontos essenciais: organizacao da area de manutencgéao, arquivo técnico da
edificagdo, cadastro dos componentes e sistemas da edificagdo e programa
ou plano de manutencao.

[.]

(SEAP ,2020c, p. 04, grifo do autor).

Apesar de citadas somente duas diretrizes acima, existem outras a serem
observadas na criacao de um sistema de gestdo da manutencédo. O manual determina

ainda que sejam atendidas normas e praticas estabelecidas por outros 6rgaos.
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3.3 INSPECAO PREDIAL

De acordo com Pujadas (2007), inspecéo predial € uma espécie de auditoria
técnica, um mecanismo de avaliacdo do sistema de gestdo da manutencdo, uma

analise da edificacao sob uma visao triplice conforme indicado na Figura 6.

Figura 6 - Visao triplice da inspecao predial.

(i) Projetos

(i)especificacbes
Técnica (iii)conformidades:
anomalias construtivas
(iv)desempenho

(i) sequranca (inlanj:}{'

(ii) habitabilidade / \ estrategia

(iii) meio ambiente ; | : (Iljoperagao
(iv}conformidade: Funcional Manutengdo (iijconformidades:
anomalias fglhas

funcionais (ividesempenho

Fonte: PUJADAS (2007).

A norma de inspecao predial nacional, de autoria do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE), define inspecéo predial como sendo “a
analise isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e de manutencao da
edificacao” (IBAPE, 2012, p.05). De acordo com Gomide, Neto e Gullo (2015, p. 120)
pode ser definida como “avaliagdo das condi¢des técnicas de uso e de manutencao
da edificacao, visando orientar a manutencao e a qualidade predial total”. A NBR
16747:2020 (Inspecao predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento),
norma especifica criada recentemente pela ABNT, define como:

Processo que visa avaliar as condigbes técnicas, de uso, operagao,
manutengdo e funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e
subsistemas construtivos, de forma sistémica e predominantemente sensorial
(na data da vistoria), considerando os requisitos do usuario.

(ABNT, 2020b, p. 03).

A visao sistémica tridimensional, inseridas em todas as definicoes, pode ser
esmiucada da seguinte forma:
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1) Técnica — levantamento de todas as anomalias construtivas do prédio,
quer dos produtos ou sistemas, bem como as andlises de seus
desempenhos;

2) Uso —determinagao das anomalias funcionais e andlise do desempenho
das condigdes de ocupacao, confiabilidade da seguranga e conforto
(homem e meio ambiente);

3) Manutencao — apuracdo das falhas e analise da metodologia
empregada, verificagdo dos processos de operagdo, suas facilidades e
materiais aplicados, vantagens e desvantagens, bem como a analise de
custos.

Para as andlises dos desempenhos e outras, € imprescindivel o confronto

com os projetos e especificagdes, motivo da necessidade dos documentos

para bem se conduzir a inspecao predial. Além dos resultados e avaliagbes
técnicas dessas verificagbes, contempla a inspecdo predial a ordem de
prioridades e as recomendacgdes quanto aos servicos a serem realizados na

edificacdo, para sua adequacéo, facilitando, portanto, a implantacdo e a

operacdo da manutencdo. (GOMIDE; PUJADAS; CABRAL, 2006 apud

GOMIDE; NETO; GULLO, 2015, p. 120-121, grifo do autor).

3.3.1 Niveis de Inspecao

Antes de iniciar a inspecéo in loco, de acordo com a norma de inspecao predial
do IBAPE (2012), é preciso estabelecer o nivel de inspecao predial de acordo com a
complexidade e elaboracdo do laudo. E preciso considerar as caracteristicas da
edificacdo, manutencao e operagao existentes, assim como a necessidade de uma
equipe multidisciplinar para a realizagdo dos trabalhos. Os niveis de inspecao

classificam-se em: nivel 1, nivel 2 e nivel 3.

6.1.1 NiVEL 1

Inspegéo Predial realizada em edificagdes com baixa complexidade técnica,
de manutencgéo e de operagao de seus elementos e sistemas construtivos.
Normalmente empregada em edificagdes com planos de manutengao muito
simples ou inexistentes. A Inspecao Predial nesse nivel é elaborada por
profissionais habilitados em uma especialidade.

6.1.2 NIVEL 2

Inspecao Predial realizada em edificagdes com média complexidade técnica,
de manutengéo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos,
de padrdes construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente
empregada em edificagbes com varios pavimentos, com ou sem plano de
manutengdo, mas com empresas terceirizadas contratadas para execugéo de
atividades especificas como: manutencdo de bombas, portdes, reservatorios
de agua, dentre outros. A Inspecédo Predial nesse nivel é elaborada por
profissionais habilitados em uma ou mais especialidades.

6.1.3 NIVEL 3

Inspecao Predial realizada em edificagbes com alta complexidade técnica, de
manutengdo e operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de
padrdes construtivos superiores e com sistemas mais sofisticados.
Normalmente empregada em edificagbes com varios pavimentos ou com
sistemas construtivos com automagéo. Nesse nivel de inspegéao predial,
obrigatoriamente, é executado na edificagdo uma manutengédo com base na
ABNT NBR 5674. Possui, ainda, profissional habilitado responsavel técnico,
plano de manutengdo com atividades planejadas e procedimentos



39

detalhados, softwear de gerenciamento, e outras ferramentas de gestdo do
sistema de manutengdo existente. A Inspecdo Predial nesse nivel é
elaborada por profissionais habilitados e de mais de uma especialidade.
Nesse nivel de inspecao, o trabalho podera ser intitulado como de Auditoria
Técnica. (IBAPE ,2012, p. 06, grifo do autor).

Em qualquer inspecao, é de responsabilidade do inspetor predial definir o
nivel da inspegdo ou alertar os contratantes caso a escolha tenha sido feita
previamente a contratacao e ndo seja condizente com as caracteristicas da edificacao.
E necessario que o inspetor predial seja um engenheiro ou arquiteto, registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU) para emitir documentagcdo de responsabilidade

técnica.

3.3.2 Falhas e Anomalias

A perda de desempenho dos sistemas, elementos e componentes de uma
edificagdo, é provocada pela ocorréncia de inconformidades, denominadas de

anomalias e falhas.

Falha é incorrer em erro, relacionado ao desvio de uma previsao técnica, ou
ainda, ligado a interrupcdo de um processo operacional. A falha esta
relacionada a procedimentos e processos sem aderéncia ou executados
equivocadamente. Portanto, falha vincula-se a problemas decorrentes de
servigos de Manutencdo e Operagédo das edificagdes. Ja a anomalia, é o
desvio da normalidade, caracterizando uma irregularidade ou ainda
apresentada na forma de sintoma, leséo, defeito ou manifestagéo patolégica.
(PUJADAS, 2007, p.04).

“As anomalias e falhas sdo nao conformidades que impactam na perda
precoce de desempenho real ou futuro dos elementos e sistemas construtivos, e
reducao de sua vida util projetada” (IBAPE, 2012, p. 11). Classificam-se de acordo
com o Quadro 3 e 0 Quadro 4 :

Quadro 3 - Classificacdao das anomalias.

ANOMALIAS

Endégena Originaria da propria edificagéo (projeto, materiais e execugao).
Exégena Originaria de fatores externos a edificagéo, provocados por terceiros.
Natural Originaria de fenébmenos da natureza.

. Originaria da degradagéo de sistemas construtivos pelo envelhecimento natural
Funcional o L
e, consequente, término da vida util.

Fonte: IBAPE (2012).
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Quadro 4 - Classificacao das falhas.
FALHAS
Decorrentes de falhas de procedimentos e especificacdes inadequados do plano

b de manutengao, sem aderéncia a questdes técnicas, de uso, de operacdo, de
e

. exposicdo ambiental e, principalmente, de confiabilidade e disponibilidade das
planejamento

instalagbes, consoante a estratégia de Manutencdo. Além dos aspectos de
concepcgao do plano, ha falhas relacionadas as periodicidades de execugao.
Associada a manutengao proveniente de falhas causadas pela execucao
De execucdo inadequada de procedimentos e atividades do plano de manutencéo, incluindo o
uso inadequado dos materiais.
L. Relativas aos procedimentos inadequados de registros, controles, rondas e
Operacionais o .
demais atividades pertinentes.

. Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servigos de manutengéo, bem
Gerenciais

como da falta de acompanhamento de custos da mesma.
Fonte: IBAPE (2012).

Além de identificar a origem, é importante também ponderar o grau de risco
associado as anomalias e falhas, a fim de mensurar o potencial de danos que podem
ser gerados. De acordo com o IBAPE (2012, p. 12, grifo do autor), o grau de risco

pode ser classificado em:

12.1 CRITICO

Risco de provocar danos contra a saude e seguranca das pessoas e do meio
ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando
possiveis paralisagdes; aumento excessivo de custo de manutengado e
recuperagao; comprometimento sensivel de vida (til.

12.2 MEDIO

Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificacdo sem prejuizo a operacao direta de sistemas, e deterioracdo
precoce.

12.3 MINIMO

Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e
planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos
criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor
imobilidrio.

3.3.3 Etapas de uma Inspecao Predial

Ao se realizar a inspecgao predial, de acordo com a NBR 16747:2020 é de

extrema importancia que sejam seguidos 0s seguintes passos:

a) Levantamento de dados e documentacao;
b) Andlise dos dados e documentacao solicitados e disponibilizados;



41

¢) Anamnese para a identificagdo de caracteristicas construtivas da
edificacdo, como idade, histérico de manutencao, intervencoées, reformas
e alteracdes de uso ocorridas;

d) Vistoria da edificacdo de forma sistémica, considerando a complexidade
das instalacdes existentes;

e) Classificagao das irregularidades constatadas;

f) Recomendacdo das agOes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacdo afetados por falhas de uso operagdo ou manutencgao,
anomalias ou manifestacbes patoldgicas constatadas e/ou néo
conformidade com a documentagéo analisada (considerando, para tanto,
o entendimento dos mecanismos de deterioragado atuantes e as possiveis
causas das falhas, anomalias e manifestacoes patologicas);

g) Organizagao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta
as recomendagdes apresentadas pelo inspetor predial;

h) Avaliacdo da manutencao, conforme a ABNT NBR 5674;

i) Avaliacao do uso;

i) Redagao e emissao do laudo técnico de inspecao.

(ABNT, 2020b, p. 03).

Segundo o guia inspecao predial “a saude dos edificios” do IBAPE-SP (2015),

a metodologia de uma inspecao predial pode ser resumida conforme o Quadro 5.

Quadro 5 - Principais etapas para a realizacao de uma inspecao predial.
(continua)

12 ETAPA: Levantamento de dados e documentos da edificagdo: administrativos, técnicos, de
manutengao e operagao (plano, relatorios, histéricos etc).
22 ETAPA: Entrevista com gestor ou sindico para averiguagdo de informagdes sobre o uso da
edificacao, historico de reforma e manutencao, dentre outras intervengdes ocorridas.
32 ETAPA: Realizacao de vistorias na edificagéo, realizadas com equipe multidisciplinar ou nao,
dependendo do tipo de prédio e da complexidade dos sistemas construtivos existentes. O ndmero
de profissionais envolvidos na Inspecao Predial e a complexidade da edificagao definem o nivel de
inspecao a ser realizada.
42 ETAPA: Classificagdo das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema construtivo,
conforme a sua origem. Essas podem ser classificadas em:
= Anomalias construtivas ou endégenas (quando relacionadas aos problemas da construgao
ou projeto do prédio);
= Anomalias funcionais (quando relacionadas a perda de funcionalidade por final de vida Gtil —
envelhecimento natural);
= Falhas de uso e manutencao (quando relacionadas a perda precoce de desempenho por
deficiéncias no uso e nas atividades de manutencao periddicas).
Todas as deficiéncias sdo cadastradas por fotografias que devem constar no Laudo de Inspecéao
Predial.
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Quadro 5 - Principais etapas para a realizacdo de uma inspecao predial.
(continuacéo)

52 ETAPA: Classificacoes dos problemas (anomalias e falhas), de acordo com grau de prioridade,
conforme estabelecido em norma, considerando os fatores de conservagdo, as rotinas de
manutengao previstas, os agentes de deterioragdo precoce, a depreciagdo, os riscos a salde, a
seguranca, a funcionalidade e o comprometimento de vida util.
62 ETAPA: Elaboracao de lista de prioridades técnicas, conforme a classificacao de prioridade de
cada problema constatado. Essa lista é ordenada do mais critico ao menos critico.
72 ETAPA: Elaboracao de recomendacoes ou orientagdes técnicas para a solugdo dos problemas
constatados. Essas orientacdes podem estar relacionadas a adequacao do plano de manutencao ou
a reparos e reformas para a solugédo de anomalias.
82 ETAPA: Avaliagcdo da qualidade de manutencdo, conforme estabelecido em norma.
Resumidamente, para essa classificacdo, consideram-se as falhas constatadas na edificacdo, as
rotinas, a execucao das atividades de manutencéo e as taxas de sucesso, dentre outros aspectos.
92 ETAPA: Avaliagcdo do Uso da Edificagdo. Pode ser classificado em regular ou irregular.
Observam-se as condicdes originais da edificacdo e seus sistemas construtivos, além de limites de
utilizacao e suas formas.

Fonte: IBAPE- SP (2015).

A norma regulamentadora do sistema de gestdo da manutencdo, a NBR
5674:2012 estabelece que as inspecdes fazem parte da documentagéo técnica da
manutencdo e devem ser realizadas de acordo com os periodos estabelecidos no
manual elaborado segundo a NBR 14037:2011 (ABNT, 2012). A NBR 14037:2011
recomenda que “o manual indique a realizacdo de laudos de inspecao da manutencao,
uso e operacao, a serem realizados periodicamente, por profissionais habilitados
registrados nos conselhos profissionais competentes” (ABNT, 2011, p.08). A Inspecéo
Predial “¢ um dos pontos mais importantes na Avaliagdo e Diagnéstico da
Manutencado, porque nela residira a fonte de coleta de informagbes sobre o real
resultado da estratégia (plano) de manutencao empregada” (PUJADAS, 2007, p.09).

Quando se analisa prédios publicos antigos, de idade elevada, e ha muito
tempo em fase de uso, operacdo e manutencédo, revela-se uma importancia ainda
maior da inspecao predial, pois semelhantemente a dificuldade de alterar a
manutenibilidade, € complicado manutenir esse tipo de edificacdo atendendo a
requisitos normativos surgidos apos finalizada a sua execuc¢ao, principalmente quando
se constata que na época da construcao ndo existia uma ideia amadurecida acerca
da importancia da manutencao predial que implicasse em responsabilidades ou

exigéncias para as construtoras/incorporadoras. O principal obstaculo para a gestao
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da manutencao desses prédios publicos, € o seguinte paradoxo: a NBR 5674:2012
exige que sejam criados programas de manuteng¢do com base nas caracteristicas da
edificacdo, mas fato é que néo se conhece adequadamente tais informacgoes, pois,
inexistia a obrigatoriedade de elaboracdo do manual de uso, operacao e manutengao
por parte dos construtores, e é muito dificil localizar registros como projetos,
memoriais descritivos e especificagdes, uma vez que antigamente os documentos
eram exclusivamente fisicos, e retirando os que foram perdidos, 0s que existem
provavelmente se encontram em um avangado estado de degradacao.

Por conta disso, a inspecao predial € mais crucial ainda para esse tipo de
edificacdo, pois além de avaliar o sistema da manutencdo no presente momento de
sua realizacao, caso ele exista, serve como uma fonte de coleta de informacdes para

caracterizacao dos sistemas da edificagdo in loco.

3.4 SISTEMA DE COBERTURA

A definicao mais atual para este sistema, € aquela indicada na ABNT NBR
15575-5:2013/Em1:2021 (Edificacbes habitacionais - Desempenho - Parte 5:
Requisitos para os sistemas de coberturas). De acordo com essa norma, sistema de

cobertura é o:

Conjunto de elementos ou componentes, dispostos no topo da construgéo,
com a fungéo de assegurar estanqueidade as aguas pluviais e salubridade,
bem como auxiliar na protecdo dos demais sistemas da edificagdo
habitacional ou dos elementos e componentes da deterioracao por agentes
naturais. (ABNT, 2021b, p. 03).

Segundo a NBR 15575-5:2013, os sistemas de cobertura exercem funcdes
importantes para a edificagcdo, impedindo a infiltragdo de umidade e evitando a
disseminagdo de micro-organismos patogénicos e/ou outros processos de
degradacao dos materiais como apodrecimento, corrosédo e fissuras higrotérmicas,
contribuindo assim para a preservacao da saude dos usuarios e uma maior
durabilidade dos elementos da prépria edificagdo. Especificamente em relagdo aos
servicos de manutencdo em uma cobertura, essa norma alerta para a importancia de
considerar as acdes decorrentes dessas atividades, uma vez que as coberturas sao

elevadas em relacao ao nivel do solo e de acesso cuidadoso.
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De acordo com Junior e Molina (2010), existem divergéncias e € comum nao
haver distingdo algumas vezes entre os termos cobertura e telhado, sendo esses
utilizados por vezes como sinbnimos. Entretanto, esses autores deixam implicito que
as coberturas sdo subdivididas em: telhados e coberturas em laje. Ambos
mecanismos de escoamento das aguas pluviais, constituem o sistema de coberturas

do Campus Aracaju do IFS, a ser caracterizado adiante.

3.4.1 Telhados

A NBR 15575-5:2013, define telhado como “elemento constituido por: telhas,
pecas complementares e acessérios” (ABNT, 2013b, p. 05). De acordo com Azeredo
(1997 apud CASTRO, 2018), o telhado é formado por superficies planas e inclinadas,
denominadas de aguas, que tem por objetivo promover o escoamento das aguas
pluviais.

De acordo com Castro (2018) e Junior; Molina (2010), por serem as
responsaveis diretas em garantir a protecao da edificagdo contra a acdo do vento,
poeira, sol, chuva, e outras intempéries, e por determinarem a inclinacao das aguas,
as telhas sao consideradas o principal componente de um telhado, e podem ser do
tipo: ceramicas, fibrocimento, metalicas, concreto, vidro, fibra vegetal, plastico e de
madeira. Além das telhas, o telhado é formado pelas estruturas de sustentacado que
transferem as cargas para o sistema estrutural da edificacdo e alguns outros
elementos. Segue definicao dos principais constituintes dos telhados, alguns visiveis
na Figura 7, extraida da norma NBR 15575-5:2013:

« Agua: superficie plana de um telhado;

« Agua mestra: nos telhados retangulares de quatro aguas, € o nome
que se da as duas aguas de forma trapezoidal. As duas outras aguas
triangulares sdo chamadas de tacanigas;

» Beiral: projegéo do telhado para fora do alinhamento da parede;

» Cumeeira: aresta horizontal na parte mais alta do telhado, delimitada
pelo encontro entre duas aguas;

» Espigéo: aresta inclinada formada pelo encontro de duas &guas,
formando um angulo saliente. E um divisor de aguas;

* Rincéo: aresta inclinada e reentrante formada pelo encontro de duas
aguas. E também chamada de Agua furtada;

» Rufo: peca complementar de arremate entre o telhado e uma parede;

» Calhas: coletores de aguas da chuva geralmente instalados nas
extremidades dos beirais com ramificacdes até o solo.

(JUNIOR; MOLINA, 2010, p. 22).
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Caimento: declividade dos planos inclinados que constituem um
telhado;

Atico: espago compreendido entre o telhado e o forro ou laje de forro;
Trama: estrutura secundaria integrada pelas tercas, caibros e ripas;
Tesoura: elemento da estrutura principal de sustentagdo da trama.
Estrutura principal: conjunto resistente apoiado diretamente na
estrutura da edificagdo habitacional;

Estrutura secundaria: conjunto de componentes de sustentagcao do
telhado, apoiado na estrutura principal;

(ABNT, 2013b, p. 06 e 07).

Figura 7 - Designacdes do subsistema de telhados.

-
_—_
10
- lacanica
- agua-mesira
2 - tabeira
1 - platibanda 4 - rufo 7 - rincao 13 - quebra
2 - cobre-muro 5 - clarabdia 8 - ventilagao de esgolo 14 - beiral
3 - empena 6 - cumesira 9 - espigao 15 - atico

Fonte: ABNT (2013b).

3.4.2 Coberturas em Laje

Coberturas em laje ou lajes de cobertura sdo elementos localizados no topo

da edificacdo, e podem ser utilizadas de maneira associada ou ndo aos telhados.

Quando utilizada em conjunto, fazem parte do sistema de cobertura e localizam-se

imediatamente abaixo da estrutura dos telhados. Na auséncia dos telhados, as lajes

de cobertura transformam-se na primeira barreira entre o ambiente externo e o interno,

e assumem a funcao de principal mecanismo de escoamento de aguas pluviais,

juntamente com outros dispositivos. Em ambos os casos, principalmente quando

representam o proprio sistema de cobertura, € imprescindivel que seja realizada a

impermeabilizagdo das lajes, a fim de garantir uma maior vida 0til da cobertura e dos
demais sistemas da edificacao (CASTRO, 2018).
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Segundo as diretrizes para elaboracdo do manual de uso, operagao e
manutencao da impermeabiliza¢do, do Instituto Brasileiro de Impermeabilizacao (IBl),
“impermeabilizacdo é o conjunto de operacgdes e técnicas construtivas cuja finalidade
€ proteger as construcdes contra a acao deletéria de fluidos ou vapores e da umidade
por diversos anos, durante a vida Gtil dos sistemas impermeabilizantes” (IBIl, 2018, p.
06). Visando atingir esse objetivo, além de um projeto e execucdo adequados, €
necessario realizar atividades de manutencao nas diversas areas impermeabilizadas,
protecdes e revestimentos de acabamento, por meio da implantacdo de um sistema
de gestdao de manutencdo com base nas caracteristicas de cada edificacao (IBl,
2018).

3.5 SISTEMA HIDROSSANITARIO

O sistema hidrossanitario é composto dos seguintes subsistemas: instalacdes
prediais de agua fria, dgua quente, esgoto, aguas pluviais e drenagem subterranea.
Segue descricao detalhada dos subsistemas de agua fria, esgoto e aguas pluviais,
que sao aqueles que compdem o sistema do campus Aracaju do IFS a ser
caracterizado adiante.

3.5.1 Agua Fria

De acordo com a NBR 5626:2020 (Sistemas prediais de agua fria e agua
guente — Projeto, execucao, operacao e manutencao), o sistema predial de agua fria
€ 0 “conjunto de tubos, reservatérios, pecas de utilizacdo, equipamentos e outros
componentes destinado a conduzir agua fria da fonte de abastecimento aos pontos
de utilizacdo, mantendo o padrdao de potabilidade” (ABNT, 2020a, p. 08). Segundo
manual técnico Tigre (2016), orientacdes técnicas sobre instalagdes hidraulicas
prediais, a distribuicdo da rede de agua fria pode ser realizada das seguintes formas:

» Distribuicao direta: o abastecimento de agua € feito diretamente pela rede

publica, sem uso de reservatério.

« Distribuigéo indireta por gravidade: utiliza-se um reservatdrio superior para

armazenar a agua, alimentando-o diretamente a partir da rede publica. Ao
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utilizar esse tipo de distribuicéo, é preciso verificar se a pressao na rede é
suficiente para fazer a 4gua subir até o reservatorio.
 Distribuigao indireta com bombeamento: utiliza-se um reservatorio inferior,
que eleva a agua até o reservatério superior, por meio de um conjunto
motobomba ligado as tubulagdes de recalque e succgao.
 Distribuigdo Mista: parte da rede de distribuigcdo é alimentada diretamente
pela rede publica e parte pelo reservatério superior da edificacéo.
A 4gua advinda da rede publica por meio do ramal predial, € conduzida para
o subsistema de agua fria através do alimentador predial, “tubulacao que liga a fonte
de abastecimento a um reservatorio de dgua ou a rede de distribuigéo predial” (ABNT,
20204, p. 8). Conforme a Tigre (2016), a rede de distribuicdo predial é formada por
um conjunto de tubulagbes que conduz a a4gua aos pontos de utilizacdo. Ela é
constituida, de acordo com a Figura 8, pelos seguintes elementos:
1) Reservatorio: depdsito utilizado para reservar a agua que abastecera os
usuarios da edificacao.
2) Barrilete: Quando o abastecimento € do tipo indireto, € a tubulacao de saida
do reservatoério da qual derivam as colunas de distribuicdo. Na distribuicao
direta, pode ser a tubulacdo conectada diretamente ao ramal predial ou a fonte
particular de abastecimento.
3) Coluna de distribuicdo: tubulacdo que deriva do barrilete e abastece os
ramais.
4) Ramal: tubulacédo que deriva da coluna de distribuicdo e abastece os sub-
ramais.
5) Sub-ramal: tubulacdo que deriva dos ramais e abastece os pontos de
utilizacéo.
6) Dispositivos de controle: componentes instalados ao longo das tubulacdes
que formam a rede de distribuicdo predial, como registros e valvulas que
controlam a vazao e/ou a passagem da agua.
7) Dispositivos ou pecas de utilizagcdo: sdo os componentes finais da rede
abastecimento conectados aos sub-ramais, os préprios aparelhos sanitarios
como chuveiros e torneiras, que permitem a utilizagao da agua.
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Figura 8 - Rede predial de distribuicao.
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Fonte: TIGRE (2016).

3.5.2 Esgoto Sanitéario

“O sistema de esgoto sanitario é o conjunto de tubulacdes, conexdes, caixas
sifonadas e demais dispositivos responsavel por coletar e conduzir a um destino
adequado os efluentes de esgotos, com garantia de seguranca e perfeito
funcionamento” (TIGRE, 2016, p.110).

A NBR 8160:1999 (Sistemas prediais de esgoto sanitario — Projeto e
execucao), define esgoto sanitario como “despejo proveniente do uso da agua para
fins higiénicos” (ABNT, 1999, p.02). Segundo essa mesma norma, as funcbdes do
sistema de esgotamento sanitario sao coletar e conduzir o esgoto oriundo da utilizacao
dos aparelhos sanitarios para um destino final apropriado, despejando-o, caso exista,
na rede publica de coleta de esgoto sanitario ou em um sistema particular de
tratamento.

Segundo a Tigre (2016), o subsistema de coleta e transporte de esgoto é
formado pelos seguintes componentes: aparelhos sanitarios, desconectores ou sifoes,
ralos, caixas sifonadas, ramal de descarga, ramal de esgoto, tubo de queda,
instalacao primaria de esgoto, instalagdo secundaria de esgoto, subcoletor, caixa de
gordura, caixa de inspecao, coletor predial e valvula de retencdo. Apesar de nao
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conduzirem efluentes, as tubulagdes de ventilacdo sao importantes para garantir o
adequado funcionamento do subsistema de esgoto sanitario, pois sao responsaveis
por permitir a entrada de ar da atmosfera para o interior da instalacédo e proteger os
desconectores, promovendo a saida dos gases do esgoto para a atmosfera e
impedindo o rompimento do fecho hidrico. A Figura 9 ilustra alguns dos componentes
do sistema de esgoto sanitario.

Figura 9 - Subsistema de esgoto sanitario.
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Fonte: TIGRE (2016).

3.5.3 Aguas Pluviais

A palavra pluvial é originaria do latim pluvium, que significa chuva. Assim,
aguas pluviais sdo aquelas provenientes da chuva que escoam nas edificacdes
principalmente sobre os telhados, lajes de cobertura e pisos, necessitando serem
captadas e conduzidas por um sistema de captacéo pluvial. E importante destacar que
mesmo sendo parte integrante das instalacées hidrossanitarias, o subsistema de
captacao de aguas pluviais possui um vinculo mutualistico muito forte com o sistema
de coberturas, ambos sendo fundamentais para o funcionamento adequado do outro.
Portanto, é natural que o sistema de captacao de aguas pluviais tenha uma motivagao
semelhante a do sistema de coberturas: proteger as edificacoes e seus sistemas da

umidade e contribuir para a preservacao da saude e conforto aos usuarios.
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De acordo com a Tigre (2016, p. 149), o sistema de aguas pluviais “é o
conjunto de calhas, condutores, grelhas, caixas de areia e de passagem e demais
dispositivos que sao responsaveis por captar aguas da chuva [...] € conduzir a um
destino adequado”. Segundo a NBR 10844:1989 (Instalacdes prediais de aguas
pluviais) e a Tigre (2016), os elementos que formam o sistema de aguas pluviais,
alguns representados na Figura 10, séo:

1 e 4) Calha: Canal que recolhe a agua e a conduz a um destino adequado.

Subdividem-se em: calha de agua-furtada, de beiral, de platibanda, de piso.

2) Condutor vertical: Tubulagao vertical que coleta as aguas das calhas das

coberturas e as conduz até a parte inferior do edificio.

3) Caixa de areia: Caixa enterrada que permite a inspecao do sistema e possui

a funcao de reter os detritos contidos nas tubulacoes.

5) Tubos para drenagem: Tubulacdo perfurada e enterrada que capta a agua

em excesso no solo, e a conduz a um destino final.

6) Caixa de passagem: Caixa normalmente enterrada que permite a inspecao

do sistema e tem a funcdo somente de interligar as tubulacdes do sistema.

7) Valvula de retencéao: Dispositivo que impede o retorno das aguas pluviais.

8) Condutor horizontal: Tubulacao horizontal que conduz as aguas pluviais a

um destino final.

9) Ralo: Caixa dotada de grelha, cujo objetivo é coletar aguas pluviais.

Figura 10 - Subsistema de aguas pluviais.

Fonte: TIGRE (2016).
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4 METODOLOGIA

O estudo desenvolvido teve uma finalidade exploratéria e, para atender aos
propdsitos estabelecidos nos objetivos deste trabalho, foram escolhidos como objetos
de estudo de caso, os prédios pertencentes ao campus Aracaju do Instituto Federal
de Educacéo, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe, 6rgao publico federal participe do
grupo de Instituicbes Federais de Ensino Superior (IFES). Para constatar o atual
estado dos sistemas analisados, no momento da realizacdo das investigacdes, e
avaliar a gestdo da manutencao predial, aplicou-se procedimento metodol6gico
semelhante a inspecao predial, adaptando-se as etapas indicadas na subsec¢éo 3.3.3,
0 que resultou nas quatro primeiras fases descritas adiante, acrescentando-se a elas

ainda a fase de elaboragc&o dos manuais de uso, operagao e manutengao.

4.1 LEVANTAMENTO DE DADOS E DOCUMENTAGAO - 12 FASE

Utilizando-se da NBR 5674:2012, foi solicitado a diregcdo geral do campus
Aracaju, caso existissem, a disponibilizacdo dos documentos exigidos pela norma
para o programa de manutencgdo, indicados na subsecao 3.2.4.1 deste trabalho:
manual de uso, operacao e manutencao; manual de fornecedores dos equipamentos
e servicos; programa de manutencéo; planejamento da manutengdo contendo o
previsto e o executado (cronolégico e financeiro); contratos firmados; catalogos,
memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos executivos dos servigcos de
manutencdo e propostas técnicas; relatérios de inspecao; registros de servicos de
manutencao realizados; documento de atribuicao/registro de responsabilidade técnica
dos servicos executados; solicitacdes e reclamacdes dos usuarios.

Como a NBR 5674:2012 foi concebida pensando principalmente em edificios
condominiais, a alinea j, que trata de ata de reunibes relacionadas a manutencao,
documento no qual ficariam registradas as manifestagcdes dos conddminos, foi
adaptado e transformado em “solicitacoes e reclamagdes dos usuarios”.

A alinea h, que trata do anexo A da norma, traz indmeros documentos além
dos ja mencionados. A documentacdo contida nesse anexo nao foi esmiucada e
inserida no pedido, pois a maioria dos documentos, ou sdo de responsabilidade do

construtor/incorporador disponibilizar para o usuario no momento da entrega de uma
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edificacao, exigéncia que nao existia na época de construgdo dos prédios do campus
Aracaju; ou sao especificos para edificagcbes condominiais, tipologia a qual néo
pertencem os prédios analisados; ou ainda possuem um elo administrativo fora do
foco do trabalho, que nédo era de verificar a legalidade no funcionamento da instituigao.
Para dar uma maior abrangéncia foi pedido também que disponibilizassem quaisquer
outros documentos ou processos adotados relacionados a manutengao predial.

4.2 ANAMNESE PRELIMINAR — 22 FASE

Diante dos inumeros sistemas que compéem uma edificacdo, como forma de
delimitar o trabalho, definiu-se previamente ao inicio das anamneses e inspec¢des de
campo, que seriam avaliadas apenas as coberturas e instalagbes hidrossanitarias.
Escolheu-se esses sistemas devido a importancia das coberturas para a protecao das
edificacdes, e pelo uso recorrente a que as instalagdes hidrossanitarias sao
submetidas, além da correlagdo existente entre ambos, como ja mencionado no
referencial teérico.

Nesta fase, realizou-se primeiramente uma anamnese preliminar com
funcionarios pertencentes a Coordenagdo de Administracdo (CAD), que segundo
regimento interno do campus Aracaju do IFS, aprovado pela resolucdo n°
54/2017/CS/IFS, é o setor subordinado a Diretoria de Administracao, “responsavel por
coordenar os servicos de vigilancia, limpeza, conservacgao, transporte, protocolo,
arquivo e manutencao em geral”. O didlogo ocorreu com colaboradores responsaveis
pela execucao das atividades de manutencao dos sistemas supracitados, e teve por
objetivo reunir informacdes acerca dos problemas existentes, intervencdes realizadas,

reformas e histérico de manutengdes.

4.3 INSPECAO IN LOCO - 32 FASE

Imediatamente apds as anamneses, iniciou-se a inspecdo de campo das
edificacdes. Com a finalidade de identificar, localizar e caracterizar a instituicao
inspecionada, apresentou-se algumas informacdes e elaborou-se uma vista superior
do campus, a partir da adaptacao de projeto arquiteténico adquirido junto a Diretoria

de Planejamento de Obras e Projetos (DIPOP), “6rgao responsavel por planejar,
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coordenar, executar e avaliar os projetos e atividades relacionados as demandas de
infraestrutura”, de acordo com regimento interno da Reitoria do IFS, aprovado pela
resolucao n® 53/2017/CS/IFS.

Por se tratar de uma instituicao de ensino publica, a principio formada por
sistemas convencionais, com plano de manutengdo inexistente conforme
demonstrado na subsegéo 5.1, estabeleceu-se como nivel de inspecao, o nivel 1.
Percorreu-se os prédios do campus para realizar registros fotograficos das coberturas
e instalagdes hidrossanitarias com a finalidade de catalogar as falhas e/ou anomalias
existentes, e caracterizar os sistemas com o intuito de obter informacdes
minimamente suficientes para desenvolver o manual de uso, operacao e manutencao,
tendo em vista a auséncia de documentacéao técnica (projetos, memoriais executivos,
especificacoes, catalogos, manuais, entre outros), evidenciada na subsec¢ao 5.1. Para
complementar a caracterizacdo dos sistemas, utilizou-se também de fotografias
disponibilizadas pela DIPOP e imagem do google Earth.

A inspecéo realizada ndo possuiu carater exaustivo, ou seja, ndo houve um
mapeamento holistico das inconformidades em todas as edificagdes. Além disso, a
investigacao ocorreu somente de maneira visual, registrando-se aquilo que era visivel,
uma vez que nao houve a realizacao de nenhum ensaio especifico.

Finalizada as inspe¢des de campo, prosseguiu-se com a classificacao das
inconformidades encontradas nas coberturas e instalacées hidrossanitarias, a partir
dos registros fotograficos realizados. As inconformidades foram classificadas em
falhas e anomalias, de acordo com o Quadro 3 e Quadro 4 , da subsecao 3.3.2 deste
trabalho. Em seguida, utilizando-se como referéncia: normas, guias, diretrizes e
manuais técnicos, procedeu-se com as recomendacdes técnicas devidas, incluindo-
se correcdes necessarias. Com o intuito de determinar uma ordem de prioridades para
solucionar as inconformidades, utilizou-se a matriz Gravidade, Urgéncia e Tendéncia
(GUT), ferramenta que pondera o grau de comprometimento dessas trés variaveis
para estabelecer um ordenamento, conforme indica o Quadro 6.

As atividades preventivas visando atenuar a perda de desempenho e
preservar os sistemas foram explicitadas nos manuais de uso, operagido e

manutenc¢ao situados nos apéndices A e B.
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Quadro 6 - Classificacdo dos graus de comprometimento da matriz GUT.

GRAU  PESO GRAVIDADE URGENCIA TENDENCIA
Total 10 Perda de vidas humanas, do meio Evento em ocorréncia Evolucao
ambiente ou do préprio edificio imediata
Alta 8 Ferimentos em pessoas, danos Evento prestes a ocorrer  Evolugdo em
ao meio ambiente ou ao edificio curto prazo
Média 6 Desconfortos, deterioracdo do  Evento prognosticado Evolugédo em
meio ambiente ou do edificio para breve médio prazo
Baixa 3 Pequenos incdmodos ou Evento prognosticado Evolugcdo em
pequenos prejuizos financeiros para adiante longo prazo
Nenhuma 1 - Evento imprevisto N&o vai evoluir

Fonte: GOMIDE, NETO e GULLO (2015, p. 159).

A ordem de prioridades foi determinada da seguinte forma: Para cada falha
ou anomalia detectada, a critério do inspetor predial, de forma subjetiva, ponderou-se
o grau de comprometimento das trés variaveis (gravidade, urgéncia e tendéncia) de
forma distinta, atribuindo-se trés notas para cada inconformidade, que foram
multiplicadas entre si. O resultado dos produtos foi organizado de forma decrescente,
determinando-se a ordem a ser seguida para sanar os problemas detectados.

4.4 AVALIACAO DO USO E DA MANUTENGCAO — 42 FASE

Para avaliar a gestdo da manutencéo e do uso dos sistemas de coberturas e
instalacées hidrossanitarias, levou-se em consideracdo o que preconiza a norma
nacional de inspecao predial do IBAPE. Quanto ao uso, a andlise embasou-se no

disposto a seguir:

A classificagdo das Condi¢cdes de Uso é parametrizada pela andlise das
condicdes de uso da edificacdo e de seus sistemas construtivos; consoante
aspectos técnicos previstos em projeto e conforme niveis de desempenho
estimados.

Em caso de inexisténcia de projetos (memoriais e pranchas) que estabelegam
0s parametros operacionais de sistemas para a edificagdo inspecionada, o
inspetor devera classificar as Condi¢cdes de Uso quando houver parametros
estabelecidos e/ou recomendados em Normas Técnicas, Instrugcdes Técnicas
ou Leis especificas que contemplem tais sistemas. (IBAPE, 2012, p. 15).

Posteriormente as analises, classificou-se as condi¢ées de uso em: regular ou
irregular. No que diz respeito a qualidade da manutencgao, de forma analoga ao uso,

analisou-se 0s seguintes aspectos:
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15.1.1 - Plano de Trabalho:

» Coeréncia do Plano de Manutencdo em relacdo ao especificado por
fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados;

» Coeréncia do Plano de Manutengdo em relagdo ao preconizado em
Normas e / ou Instrugdes Técnicas de Engenharia especificas;

» A adequagéo de rotinas e frequéncias a idade das instalagdes, ao uso,
exposi¢cdo ambiental, dentre outros aspectos técnicos que permitam ao
inspetor classificar a qualidade da manutencgao executada;

15.1.2 - Condicdes de execucdo das atividades propostas no Plano de

Manutencao:

» Verificar se existem as condicdes minimas necessarias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realiza¢do das atividades
propostas no Plano de Manutencao;

» Verificar as condi¢des de seguranga para o mantenedor e usudrios da
edificacdo, durante a execugdo da manutengéao.

Em caso de inexisténcia de plano de manutencao na edificagdo, o inspetor,

ainda, devera verificar as atividades realizadas e devidamente registradas

(evidéncias), comparando-as com o conjunto de recomendagfes minimas de

fabricantes e fornecedores de equipamentos e sistemas inspecionados.

S&o elementos observados no trabalho de inspecéo predial, que devem ser

considerados na classificagcdo da qualidade de manutencdo: falhas

constatadas; ndo conformidades registradas nos documentos pertinentes a

manutengao; classificagdes dos graus de risco; atendimento as necessidades

da edificagdo, considerados o0s conceitos de desempenho, vida Util,
durabilidade, etc.

Deverdo, ainda, ser observados os atendimentos aos demais aspectos

mencionados na ABNT NBR 5674. (IBAPE, 2012, p. 14, grifo do autor).

Apoés as investigacdes, a manutencado foi classificada em: atende, atende

parcialmente ou nao atende.

4.5 ELABORACAO DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENGAO - 52
FASE

Os manuais sugestivos de uso, operacao e manutencao para os sistemas de
coberturas e instalagdes hidrossanitarias foram confeccionados em consonéncia com
a NBR 14037:2011, adaptando-se quando conveniente ou necessario, a estrutura
recomendada por essa norma, disposta no Quadro 2 da subsecao 3.2.4.2. Utilizou-se
ainda outras referéncias técnicas e legais, destrinchadas ao longo da subsecéao 5.5,
etapas em que foram feitas as analises, consideracdes e adaptacdes que culminaram

nos manuais constantes nos apéndices A e B.
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5 DISCUSSOES E RESULTADOS

Com o intuito de associar as discussdes e resultados a metodologia explicitada,

esta sec¢ao foi estruturada em cinco fases, pormenorizadas a seguir.

5.1 LEVANTAMENTO DE DADOS E DOCUMENTAGAO - 12 FASE

A partir da resposta do campus Aracaju, os documentos recebidos foram
confrontados com os solicitados, verificando-se primeiramente a existéncia, e em
seguida o conteudo disponibilizado. O resultado dessas analises foi sintetizado

conforme o Quadro 7.

Quadro 7 — Checklist de verificacdo da documentacao.
(continua)

Documentagéao Possui? Observagéao

Manual de uso, operagéao e
manutencao
Manual de fornecedores dos
equipamentos e servigos
3 Programa de manutencéo Nao -
Planejamento da manutencéo
4 contendo o previsto e o0 executado Nao -
(cronolégico e financeiro)

« Dedetizacao e desratizacao;

» Coleta de expurgo;

* Manutengédo preventiva e corretiva
de plataformas elevatérias
articuladas;

* Manutengédo preventiva e corretiva
de elevadores;

5 Contratos firmados Sim * Manutengédo preventiva e corretiva
de equipamentos de refrigeragao;

» Apoio administrativo (nesse contrato
estdo os profissionais da equipe de
manutencdo do Campus);

» Limpeza, asseio e conservagao;

* Coleta, descaracterizacao e

destinacdo de lampadas;
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Quadro 7 - Checklist de verificacdo da documentacao.

(continuagao)

10

11

Catalogos, memoriais executivos,

projetos, desenhos, procedimentos

executivos dos servigos de
manutencgao e propostas técnicas

Relatérios de inspecao

Registros de servigos de

manutenc¢do realizados

Documento de atribuicdo/registro
de responsabilidade técnica dos
servigos executados
Solicitagdes e reclamagdes dos

usuarios

Outros

Nao

Sim

Relatério das atividades de
manutengdo emitido via sistema

utilizado pela instituicao.

Planilha de planejamento de atividades
de limpeza e conservagao utilizando a
ferramenta SW2H.

Fonte: Autor (2021).

Conforme as observagdes do item 5, do Quadro 7, o campus apresentou uma

lista com os contratos de manutengcdo firmados. Em sua maioria, vinculos com

empresas especializadas, prestadoras de servicos e manutencao de equipamentos

especificos. Além dos servigos especializados, possui contrato ativo com empresas

responsaveis pela cessao de profissionais integrantes da equipe de manutencao local

do campus e execucdo de atividades rotineiras de limpeza e conservacao.

Referente ao item 8, do Quadro 7, como forma de registro e comprovacéao de

servicos executados, foi disponibilizado documento extraido do sistema utilizado pelo

campus. Trata-se de um sucinto relatério quantitativo acerca da execucdo de

atividades de manutengcdo no campus Aracaju, no periodo de 01/01/2016 a
31/12/2020, indicado no Quadro 8.




58

Quadro 8 - Relatorio de execucao de atividades de manutencéo.

Periodo: 01/01/2016 a 31/12/2020
Tipo(s) de Divisao: Manutencdo predial, Servicos Gerais, Instalagbes hidraulicas e sanitarias,
Instalacdes elétricas
Ordens de Servico
. . Instalac6es . Total
. . Manutencao Servicos o Instalacoes
Situacao hidraulicas ] por
Predial Gerais o elétricas . .
e sanitarias situacao
Finalizadas Integralmente 90 214 42 193 539
Sobrecarga
) 0 0 0 0 0
de servigo
Falta de
3 0 0 0 3
Finalizadas material
Parcialmente Falta de
. 0 0 0 0 0
equipamento
Outros
Total
Sobrecarga
) 0 0 0 0 0
de servigo
Falta de
. 0 0 0 0 0
Nao material
executadas Falta de
. 0 0 0 0 0
equipamento
Outros 0 0 1 6 7
Total 0 0 1 6 7
Total Geral 96 214 43 199 552

Fonte: Campus Aracaju do IFS (2021).

A partir dos dados acima, observa-se que a instituicado possui um percentual
de conclusao de atividades alto, 97,64%, considerando que de 552 ordens de servico,
539 foram finalizadas integralmente. Entretanto, o percentual é correlacionado ao
quantitativo de ordens de servico emitidas, ndo significando necessariamente que 552
representa a totalidade de solicitacdes sujeitas a algum tipo de manutencéo, o que
nao € passivel de ser ponderado pelo relatério apresentado. Além disso, o documento
possibilita apenas verificar a conclusdo ou ndo de atividades, ndo permitindo a
obtencdo de detalhes importantes acerca da localizagdo, classificacdo das
inconformidades e tipo de correcao ou rotina de prevencao implantada.
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O item 11, do Quadro 7, refere-se a uma planilha de planejamento de
execucao de atividades de limpeza e conservacgao rotineiras, construida a partir da
ferramenta SW2H. Por ndo se enquadrar entre os documentos constantes na NBR
5674:2012, e para atender ao que foi dito no final da subsecdo 4.1, esta foi
categorizada como outros. O Quadro 9 mostra um fragmento extraido da planilha, que

demonstra a estruturacdo do documento.

Quadro 9 - Atividades de limpeza e conservacao utilizando a ferramenta 5W2H.

Procedimento  Limpeza dos Banheiros (Ginasio, Leyda  Secagem de lajes e marquises

(What) Régis & Salas S)
Promover: Promover:
» Abastecimento de papel higiénico; e Eliminar o} indevido
Objetivo » Abastecimento de sabonete liquido; armazenamento de agua
(Why) « Recolhimento do lixo; parada, prevenindo contra o
« Limpeza das pias, aparelhos sanitarios Aedes Aegypti e infiltragoes;
e piso;
Local Banheiros do Gindsio, Leyda Régis e Lajes e marquises
(Where) Salas S
Quando
Diariamente, 3x por dia: 06h, 12h e 18h* Semanalmente, 2x por semana
(When)
Ginasio: Genildes e Carlos;
Quem Leyda Régis: Carlos e Lucivania;
(Who) Salas S: Simone e Fabiano; Homens
A noite*: Wilamys e Joseane;
Lavagem e limpeza utilizando: Emprega-se:
Como sera feito + Agua sanitaria; * Rodo;
(How) » Sabéao;
« Acido muriatico;
Quantos farao
5/2* Homens

(How Many)
Fonte: Campus Aracaju do IFS (2021).

Nota-se uma divergéncia quanto a aplicacdo do programa 5W2H, quando se
compara o praticado e o disposto na literatura, uma vez que na estrutura original da
ferramenta, o ultimo item deveria tratar de custo e ser denominado How much, ao
invés de How many. Entretanto, ressalta-se que tal documento foi enquadrado como

outros, e embora ndo constitua um documento exigido diretamente na NBR
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5674:2012, destaca-se a relevancia deste para a manutencdo, uma vez que as
atividades de limpeza e conservacao sao importantes na preservacao do desempenho
e prolongamento da vida util dos sistemas e das edificacées. Porém, o ideal era que
algumas dessas atividades estivessem contidas no manual de uso, operacdo e
manutengao, que inexiste atualmente. Por isso, durante a elaboragdo dos manuais
(apéndices A e B) para os sistemas de coberturas e hidrossanitario, incorporou-se
atividades ja praticadas pelo campus referentes aos sistemas focados.

De uma maneira geral, sob a 6tica da NBR 5674:2012, a gestdo da
manutencdo do campus Aracaju apresenta um grau de defasagem. Apesar de possuir
contratos com empresas privadas, registro de ordens de servico emitidas,
estruturacdo quanto as atividades de limpeza e conservacao rotineiras, 0 campus nao
detém varios documentos cruciais para a manutencao predial, conforme comprova o
disposto no Quadro 7, sugerindo a inexisténcia de uma cultura voltada para a
execucao de manutencgdes preventivas, excetuando-se as intervengdes realizadas por

empresas especializadas em equipamentos especificos.

5.2 ANAMNESE PRELIMINAR — 22 FASE

As informagdes obtidas a partir das anamneses, narradas pelos
colaboradores da Coordenacao de Administragao (CAD) do campus Aracaju, foram
anotadas, organizadas e apresentadas de acordo com o Quadro 10 e Quadro 11.

Quadro 10 — Anamnese preliminar do sistema de cobertura do campus Aracaju.
(continua)
Iltem Anomalias Observacoes
» Danos causados por choques decorrentes da execugao
1 Telhas danificadas o ] i
de atividades de limpeza ou podas de arvores.
Desalinhamento/Deslocamento da Provavelmente provocado pela agcao do vento e/ou da
cumeeira dos telhados chuva.
Problema decorrente da substituicio de telhas
o ceramicas por fibrocimento, porém mantendo-se a
Inclinacdo acentuada de telhados = = o )
3 inclinagdo original. A velocidade e o volume de
em alguns blocos N
escoamento elevados, tem danificado os pregos de

fixacao das telhas.




Quadro 10 - Anamnese preliminar do sistema de cobertura do campus Aracaju.

(continuacao)

. B ) Anomalia possivelmente originada pela degradacéo
Infiltracdo nas lajes de cobertura .
4 ) das mantas asfalticas e acumulo da 4gua. Recorrente
dos corredores de circulagao )
ao longo do perimetro dos corredores do campus.

Infiltracdo no contato entre as lajes Origem semelhante a do item anterior. Interviu-se em

de cobertura e prédios adjacentes, alguns pontos, reparando-se as impermeabilizagdes, e

5
com a formagdo de manchas de apesar de uma notavel melhoria, os sintomas
umidade nas vedacdes ressurgem com o tempo. Recorrente em varios locais.
Item Falhas Observacoes

o o i Inexiste inspegbes preventivas, efetuam-se somente
Auséncia de revisdo do sistema de _ . o
corregdes quando necessario substituir pecas de forma
cobertura ) .
imediata.

Outras informacoes

» Executa-se periodicamente limpeza superficial dos telhados e lajes de cobertura, especialmente

em periodos chuvosos, para remocgao de detritos carreados pelas aguas da chuva;
* Em 2012, reformou-se os telhados de varios prédios do campus Aracaju;
* Em 2018, reformou-se o telhado do pavilhdo de salas S;
Fonte: Autor (2021).

Quadro 11 — Anamnese preliminar do sistema hidrossanitario do campus Aracaju.
(continua)
Item Anomalias Observacoes
Problema no funcionamento das Anormalidade na automagédo das bombas, desarme
bombas de abastecimento de agua fria  constante dos disjuntores.
Obstrugao detectada em uma caixa de inspecao
Entupimento do sistema de localizada entre os blocos de construgdo civil e
esgotamento sanitario eletronica. Interviu-se para corrigir o entupimento,
que até o momento das anamneses, Nnao regressou.
B i . . Tem provocado sujeira na agua do campus,
3  Tubulagdes de agua fria antigas o . .
exigindo muitas trocas dos filtros dos bebedouros.
. B Fissuragbes provavelmente provocadas pela
4 Infiltracdo nas calhas de concreto B
corrosao das armaduras.
Anomalia no telhado do pavilhdo de salas S,
provavelmente em fungao do subdimensionamento
5  Transbordamento de calhas N o
de calha de aluminio, e existéncia de poucos

condutores verticais.
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Quadro 11 - Anamnese preliminar do sistema hidrossanitario do campus Aracaju.
(continuacao)
Iltem Falhas Observacoes
Auséncia de revisédo do sistema de Inexiste inspec¢des preventivas, efetuam-se somente
esgotamento sanitario corregdes quando detectadas obstrugdes.
» Verifica-se diariamente o funcionamento das bombas e abastecimento geral de agua fria;
» Executa-se periodicamente, em média a cada 4 meses, limpeza do subsistema de aguas pluviais;
» Na&o foi relatado vazamentos ou problemas de falta de agua nas edificagoes;
+ Em 2018, reformou-se os reservatérios inferiores e superiores, e substituiu-se as tubulagdes do
barrilete e colunas de distribuicdo de agua fria;
Fonte: Autor (2021).

Analisando-se os dois quadros anteriores, nota-se que € de conhecimento dos
colaboradores, embora provavelmente ndo as distingam, a existéncia de anomalias e
falhas relacionadas aos sistemas averiguados. E possivel inferir que a equipe de
manutencdo do campus é atuante, tendo em vista: as intervencdes corretivas para
sanar algumas das inconformidades, a exemplo das infiltracdes nas lajes de cobertura
e entupimento do esgotamento sanitario; o monitoramento didrio do subsistema de
agua fria; e as limpezas periédicas das coberturas e do subsistema de aguas pluviais.
Entretanto, como ja era esperado, consoante a insuficiéncia documental apresentada
na subsecdo 5.1, as anamneses apontam para uma deficiéncia em termos
preventivos, uma vez que nao se realizam revisoes periddicas nas coberturas e no
subsistema de esgotamento sanitario. Esse fato torna-se ainda mais evidente, ao
considerar reformas ocorridas em algumas coberturas, em 2012 e 2018, e no
subsistema de agua fria, em 2018, revelando uma perda consideravel de desempenho
desses sistemas antes das interveng¢des promovidas, em decorréncia da deterioracéo

natural ao longo do tempo e da escassez de atividades preventivas de manutencéo.
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5.3 INSPEGAO IN LOCO - 32 FASE

Antes da apresentacdo dos resultados das inspeg¢des de campo, seguem

alguns dados importantes para identificar, localizar e caracterizar a instituicao

inspecionada:

» Local: Campus Aracaju — IFS

Cidade: Aracaju - SE

Enderecgo: Av. Eng. Gentil Tavares, 1166
CEP: 49055-260

Bairro: Getulio Vargas

Idade: O IFS é uma instituicdo centenaria que sofreu inUmeras reformas,

expansdes, mudancas de endereco e denominagdes ao longo de sua

histéria. Transcendendo-se a designacao de IFS, os prédios mais antigos

do atual campus Aracaju, construidos quando ainda integravam a

denominada Escola Técnica, datam da década de sessenta do século XX,

revelando uma idade proxima dos 55 anos. Os relatos de constru¢des mais

recentes revelam idade préxima dos 30 anos.

As informacbes a respeito da idade das edificacdes, obteve-se do artigo

intitulado “Da Escola de Aprendizes ao Instituto Federal de Sergipe: 1909 —2009”, que

as transformacdes sofridas pela instituicdo ao longo da sua histéria, de autoria de

Neto, A. (2009). Seguem fragmentos extraidos do artigo:

No final da administragdo do engenheiro Pedro Braz, iniciou-se a construgédo
do novo prédio da Escola Industrial, localizado numa area popularmente
conhecida como Baixa Fria. Neste terreno viria a funcionar a Escola Técnica
Federal de Sergipe, a partir da segunda metade da década de 60 [...], Pedro
Braz ja havia idealizado e iniciado a construcdo da caixa d’agua e dos sete
pavilhdes destinados as aulas nas oficinas no novo terreno. Os pavilhées
ainda fazem parte da estrutura fisica do IFS, campus Aracaju. (NETO, A.,
2009, p. 33).

O escolhido foi o prof. José Alberto Pereira Barreto, que a dirigiu entre 1987
e 1991. Este quadriénio foi fértil de novas iniciativas e constru¢ées. Concluiu-
se 0 complexo de doze (12) salas de aula. (NETO, A., 2009, p. 36).

A atual disposicao arquiteténica das edificagdes do campus Aracaju esta

ilustrada a seguir na Figura 11, cuja legenda servira de localizagdo para referenciar

as imagens das subsec¢des 5.3.1.1,5.3.1.2 ¢ 5.3.2.
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Figura 11 - Disposicao arquitetonica do campus Aracaju do IFS.

01
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05

RUA ESTANCIA

07
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09

CANAL
RUA MARUIM

LEGENDA

] OBRA PARALISADA

MARQUISES AO LONGO DOS
I:I CORREDORES DE CIRCULAGAO

E TELHADO AO LONGO DOS
CORREDORES DE CIRCULAGAO

01 SUBESTAGAO ELETRICA

02 GINASIO POLIESPORTIVO

03 GARAGEM

04 BLOCO DE PETROLEO E GAS
05 BLOCO DE QUIMICA

06 BLOCO DE ELETRONICA

07 BLOCO DE CONSTRUGAO CIVIL
08 BLOCO DE ELETROTECNICA
09 BLOCO DA GRAFICA

10 BLOCO ADMINISTRATIVO

11 BLOCO DE SANEAMENTO

12 BLOCO LEYDA REGIS

13 BLOCO DAS SALAS S

14 FUTURO AUDITORIO

15 FUTURO BLOCO ADMINISTRATIVO

16 FUTURA BIBLIOTECA

Fonte: Adaptado da DIPOP (2021).
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Conforme relatado na metodologia, a inspecao nao foi exaustiva, por isso nao
houve a averiguacao das edificagdes enumeradas na Figura 11 em sua totalidade. A
investigagdo ocorreu por amostragem, sem nenhuma andlise estatistica envolvida na
escolha dos prédios inspecionados. A selecdo embasou-se nos principios da
manutenibilidade e acessibilidade, esmiucados nas subsecdes 3.2.2 e 3.2.2.2. Dessa
forma optou-se por inspecionar os sistemas em locais dos prédios onde o acesso era
mais facil e oferecia menor risco a seguranca do inspetor predial, principalmente no
caso das coberturas, que se situam em cotas elevadas e nado se dispunha de
equipamentos de protecao adequados.

Sob essas circunstancias, inspecionou-se: os prédios 02, 06, 08, 09, 12 e 13;
lajes de cobertura e telhados ao longo dos corredores de circulagédo; e prédios de
menor porte ndo mapeados na Figura 11. Apesar de acessiveis, os prédios 14, 15 e
16 foram desconsiderados porque ainda nao foi concluida a etapa executiva.

As fotografias utilizadas na caracterizacao dos sistemas, estdo dispostas nas
subsecdes 5.3.1.1 e 5.3.1.2. As demais, focadas na identificacao e classificacdo das
inconformidades, bem como as recomendacdes técnicas, seguem na subsecdo 5.3.2.

5.3.1 Caracterizacao dos Sistemas

5.3.1.1 Sistema de coberturas

Em virtude da auséncia de projetos, especificacdes técnicas e memoriais

descritivos, caracterizou-se as coberturas do campus a partir das seguintes imagens:

Figura 12 Figura 13
Acesso ao telhado: prédio 06. Aguas de telhas de fibrocimento: prédio 06.

Fonte: Autor (2021). Fonte: Autor (2021).



Figura 14
Atico do telhado: prédio 09.
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Fonte: Autor (2021).
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Figura 16
Platibanda e calha: prédio 09.

Fonte: Autor (2021).

Figura 18

Telhado metalico: prédio 02.
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Fonte: Autor (2021).
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Figura 15
Aguas de telhas ceramica: prédio 09.
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Fonte: Autor (2021).

Figura 17
Agua de telha de fibrocimento: prédio 04.
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Fonte: DIPOP (2012).
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Figura 19
Telhado: prédio 03.

Fonte: Autor (2021).




Figura 20

Estrutura de suporte do telhado: prédio 13.

Fonte: DIPOP (2018).

Figura 22

Agua de telhas metalicas: nao mapeado.

|l Wi

Fonte: Autor (2021).

Figura 24
Lajes de cobertura em concreto armado:
circulacao.

Fonte: Autor (2021).
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Figura 21

Agua de telha de fibrocimento: circulagio.

Fonte: Autor (2021).

Figura 23

Agua de telhas ceramicas: nao mapeado.

Fonte: Autor (2021).

Figura 25
Lajes de cobertura em concreto armado:
circulacao.

Fonte: Autor (2021).
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A Figura 26 a seguir, mostra a imagem aérea do campus Aracaju do IFS.

Figura 26 - Vista aérea do campus Aracaju do IFS.
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Fonte: Adaptado de Google Earth (2020).

Considerando as figuras 12 a 26, observa-se que as coberturas das
edificagdes do campus Aracaju do IFS, resumem-se aos dois tipos apresentados na
subsecao 3.4: telhados e coberturas em laje (ou lajes de cobertura).

Os telhados sao utilizados para cobrir os prédios enumerados, parte dos
corredores de circulacao e constru¢gées de menor porte ndo mapeadas nas figuras 11
e 26. No que diz respeito a geometria das aguas, nota-se as seguintes disposicoes:
arcos e telhados planos de uma, duas, quatro ou mais aguas. Conforme indicam as
figuras 13, 15 e 26, observa-se a existéncia de um padrdo construtivo nos telhados
planos de quatro aguas dos prédios 04 a 09, formados por duas aguas-mestras em
formato trapezoidal e duas tacanicas em formato triangular. Quanto aos materiais
utilizados, identifica-se o emprego de telhas ceramicas, metalicas e fibrocimento, e
estruturas de sustentacédo principal e secundaria em madeira, concreto armado e
metal. Existe a presenca de calhas de concreto e aluminio em parte das edificagdes.

As coberturas em laje compreendem uma laje de concreto armado no topo do
prédio 12, que abriga a area que contém os reservatérios superiores, e as lajes dos
corredores externos, indicadas nas figuras 10 e 11, utilizadas para proteger os
corredores de circulagdo que interligam e margeiam as edificagbes do campus,
impermeabilizadas com manta asféltica sem a camada de protegédo mecénica.
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5.3.1.2 Sistema hidrossanitario

Em virtude da auséncia de projetos, especificacdes técnicas e memoriais
descritivos, caracterizou-se o sistema hidrossanitario do campus a partir das seguintes

imagens:

Figura 27 Figura 28

Conjunto motobomba: prédio 12. Reservatorio inferior — célula 1: prédio 12.
Vg — r!';u-u [ -

Fonte: Autor (2021). Fonte: DIPOP (2018).
Figura 29 Figura 30
Impermeabilizagdo no reservatério superior Protecao mecanica do reservatorio
célula 1: prédio 12. superior — célula 1: prédio 12.

Fonte: DIPOP (2018). Fonte: DIPOP (2018).



Figura 31
Barrilete - Vista frontal: prédio 12.

Fonte: Autor (2021).

Figura 33
Tubulacao de recalque e colunas de

agua fria, incéndio e extravasor: prédio 12.

Fonte: Autor (2021).

Figura 35
Banheiro - Mictérios: prédio 12.
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Fonte: Autor (2021).
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Figura 32

Barrilete - Vista lateral: prédio 12.

Fonte: Autor (2021).

Figura 34
Dispositivo de controle de fluxo no
ramal - registro de Gaveta: prédio 12.

Fonte: Autor (2021).

Figura 36
Banheiro - Lavatorios: prédio 12.

| | I
| |

Fonte: Autor (2021).
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Figura 37 Figura 38
Banheiro - Bacia Sanitaria: prédio 12. Banheiro - Mictorios e Lavatorios: prédio 13.
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Fonte: Autor (2021). Fonte: Autor (2021).
Figura 39 Figura 40

Banheiro - Ralo: prédio 13. Banheiro - Caixa sifonada: prédio 12.

Fonte: Autor (2021). Fonte: Autor (2021).
Figura 41 Figura 42
Caixa de inspecao Ralo do condutor vertical
de esgoto sanitario: circulagao. de aguas pluviais no telhado: prédio 09.

Fonte: Autor (2021). Fonte: Autor (2021).
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Figura 43 Figura 44
Condutor vertical de aguas pluviais Caixa de passagem

das lajes de cobertura: circulagao. de aguas pluviais: circulacao.

Fonte: Autor (2021). Fonte: Autor (2021).

Observa-se, a partir das figuras 27 a 44, que o sistema hidrossanitario do
campus Aracaju do IFS é dividido em trés subsistemas distintos, fundamentados na
subsecao 3.5: instalacao de agua fria, esgoto sanitario e aguas pluviais.

De acordo com as figuras 27 a 33, a distribuicao de agua fria € do tipo indireta
com bombeamento, constituida por duas bombas capazes de sugar agua de dois
reservatorios enterrados para abastecer dois reservatérios superiores, construidos em
concreto armado e localizados no prédio 12, no bloco Leyda Régis. Os reservatérios
superiores sdo impermeabilizados com manta asféltica, protegidas mecanicamente
por uma camada de revestimento argamassado. Do fundo dos reservatérios
superiores, saem trés trechos horizontais de tubulacdo, um deles o barrilete de agua
fria, dos quais derivam as colunas de: distribuicdo de agua fria, incéndio e
limpeza/extravasor. Essas tubulacbes sao de dois tipos: aco galvanizado e PVC.

Do barrilete de agua fria derivam duas colunas: uma alimenta o préprio prédio
Leyda Régis e a outra é responsavel por conduzir a agua para as demais edificacoes
da instituicdo, sendo utilizada principalmente para lavar e abastecer os banheiros
espalhados pelo campus, garantindo o pleno funcionamento dos dispositivos de
utilizagdo: torneiras dos lavatérios, chuveiros, bacias sanitarias e mictérios.

Apbs o uso, os efluentes sdo conduzidos pelos ramais de descarga até as
caixas sifonadas (desconectores), seguindo pelos ramais de esgoto e caixas de
inspecao ao longo sistema de esgotamento sanitario até a rede publica coletora.
Conforme a figura 40, capturada a partir do forro de um dos banheiros, as tubulacdes

de esgoto sdo de PVC rigido, embora nao seja possivel afirmar que esse material seja
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utilizado em toda a instalacdo do campus, considerando que ndo houve uma inspegao
global e diferentemente do subsistema de agua fria, em que se possuia mais
informacgdes e tubulagcbes aparentes, 0 subsistema de esgoto sanitario € enterrado.
O subsistema de aguas pluviais, segundo as figuras 42 a 44 (e a figura 16 da
subsecao 5.3.1.1), é formado por calhas, posicionadas de forma adjacente as
platibandas ou nas extremidades dos telhados, responsaveis por conduzir as aguas
da chuva até os ralos e condutores verticais de PVC rigido. Dos condutores verticais,
as aguas pluviais fluem por gravidade e em seguida sdo conduzidas horizontalmente
por caixas de passagem posicionadas nas circulacées do campus, até a rede publica

de drenagem.

5.3.2 Falhas e Anomalias: Identificacdes, Classificacdes e Recomendacgdes Técnicas

Os registros fotograficos, identificagdes, classificacoes e recomendacgdes
técnicas, encontram-se nos quadros seguintes, inspirados em modelos do “Checklist
para inspec¢des prediais residenciais de multiplos pavimentos: desenvolvimento e

aplicagao”, de autoria de Carvalho e Almeida (2017).

Quadro 12 - Resumo das inconformidades registradas na inspe¢ao de campo.

Quadro Numeracao da inconformidade Sistema

13 1 Cobertura 45, 46
14 2 Cobertura 47, 48
15 3 Cobertura 49, 50
16 4 Cobertura 51,52
17 5 Cobertura 53, 54, 55, 56
18 6 Cobertura 57,58
19 7,8 Hidrossanitario 59, 60
20 9 Hidrossanitario 61, 62
21 10 Hidrossanitario 63, 64
22 11 Hidrossanitario 65, 66
23 12 Hidrossanitario 67, 68
24 13,14 Hidrossanitario 69, 70
25 15 Hidrossanitario 71,72
26 16 Hidrossanitario 73

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 13 - Inconformidade 1.

SISTEMA DE COBERTURA

» Corrosao das armaduras da laje de concreto armado e da estrutura metélica

Descricao B
de sustentagéo de telhado.
Figura 45 Figura 46
Laje de cobertura Estrutura metalica de suporte

dos reservatorios superiores: prédio 12. de telhado: circulacao.

Classificacao Anomalia funcional.

Criticidade Critico.

Recomendacdes Solicitar parecer técnico de especialista em estruturas e corroséo para avaliar o
técnicas grau de degradacao dos materiais, assim como a recuperagao ou substituicao.

Fonte: Autor (2021).

Quadro 14 - Inconformidade 2.

SISTEMA DE COBERTURA

Descricao » Telhas quebradas e reparadas com fita adesiva aluminizada.
Figura 47 Figura 48

Telhas de fibrocimento: prédio 06. Telhas ceramicas: prédio 08.

i,
bUriAd

Classificacao Anomalia funcional (telhas quebradas) e falha de planejamento (reparo).
Criticidade Médio.
Recomendagcdes Substituir telhas danificadas (apesar das fitas serem utilizadas em pequenos

técnicas reparos, o ideal é substituir as telhas para um melhor nivel de desempenho).
Fonte: Autor (2021).
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Quadro 15 - Inconformidade 3.

SISTEMA DE COBERTURA

» Parafusos de fixacdo fletidos e corroidos, com borracha de

Descricao
vedacao ressecada.
Figura 49 Figura 50
Parafuso de fixacao: prédio 06. Parafuso de fixacao: edificacdo nao mapeada.

Classificacao Anomalia funcional.
Criticidade Minimo.
Recomendacoes técnicas Promover a troca dos parafusos e da borracha de vedacao.

Fonte: Autor (2021).

Quadro 16 - Inconformidade 4.

SISTEMA DE COBERTURA

» Intervengdo corretiva imprépria - Utilizagdo de telha metdlica, “fixada” com

Descricao arame de ago e paralelepipedo, para conter provavel infiliragcdo decorrente
de telhas de fibrocimento quebradas ou fissuradas.
Figura 51 Figura 52
Agua do telhado: prédio 06. Agua do telhado: prédio 06.

=4

Classificacao Falha de planejamento.

Criticidade Critico.

Recomendacoes Desfazer corregdo improvisada e substituir as telhas de fibrocimento
técnicas necessarias, fixando-as com dispositivos apropriados.

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 17 - Inconformidade 5.

SISTEMA DE COBERTURA

« Lajes de cobertura impermeabilizadas sem camada de protecao mecanica;
* Rachaduras em mantas asfalticas das lajes de cobertura dos corredores de
circulagcdo, o que tem facilitado a infiltracdo da agua, propiciando o
Descricao surgimento de manchas e esfarelamentos, e, possivelmente, auxiliando em
processo corrosivo das armaduras internamente;
e Trechos com auséncia de calhas e/ou condutores verticais, que somado a

inclinagao insuficiente, resulta no acimulo de agua nas superficies.

Figura 53 Figura 54
Rachadura em manta asfaltica Auséncia de protecao mecanica e

das lajes de cobertura: circulagao. acumulo de agua: circulagao.

Figura 55 Figura 56
Infiltracao nas lajes de cobertura: Acumulo de agua em corredor abaixo
circulacao. das lajes de cobertura: circulacao.

L Anomalia enddgena (caimento insuficiente, auséncia da protecdo mecéanica,
Classificacao ’ ] _ _ o
acumulo de 4gua) e anomalia funcional (rachadura e infiltragéo).

Criticidade Critico.

Recomendacées ) .
Elaborar projeto de reforma das lajes de cobertura e executar reforma.

técnicas

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 18 - Inconformidade 6.

SISTEMA DE COBERTURA

Descricao .
Figura 57

Ralo de calha de concreto: prédio 06.

Classificacao
Criticidade
Recomendacoes
técnicas

Tubulagdes de aguas pluviais parcial ou totalmente obstruidas por detritos.

Falha de planejamento.

Realizar limpeza corretiva para promover a desobstru¢do imediata.

Figura 58
Tubulacao na laje de cobertura: circulacao.
. = :

Médio.

Fonte: Autor (2021).

Quadro 19 - Inconformidades 7 e 8.

SISTEMA HIDROSSANITARIO

« Tampa de reservatoério

Descricao ~
néo estanque.
Figura 59

Tampa de reservatério inferior: prédio 12.

Classificacao

Anomalia endégena.

Criticidade Médio.
Recomendagbes Substituir tampa por outra
técnicas com vedagao adequada.

» Corrosao em tubulagéo de ago galvanizado.

Figura 60
Tubulacgao de succgao: prédio 12.

Anomalia funcional.
Médio.

Substituir tubulagdes e conexdes corroidas.

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 20 - Inconformidade 9.

SISTEMA HIDROSSANITARIO

e Vazamento na tubulagdo de recalque, provavelmente provocada pela

Descricao _ o o
vibragédo provocada pela bomba e condicées de apoio ndo ideais.
Figura 61 Figura 62
Tubulacgéao de recalque: prédio 12. Tubulacao de recalque: prédio 12.

{

LN -

Classificacao Anomalia endégena.

Criticidade Médio.

Recomendacoes Revisar trecho afetado, substituindo-se conexdes e tubos necessarios, e
técnicas instalando mecanismos de fixagdo ou que reduzam as vibracoes.

Fonte: Autor (2021).

Quadro 21 - Inconformidade 10.

SISTEMA HIDROSSANITARIO

» Sujeira e dejetos de animais depositados nas superficies das

Descricao B ] o _
tubulacdes de saida do reservatério superior.
Figura 63 Figura 64
Barrilete de agua fria: prédio 12. Colunas de agua fria, incéndio e

extravasor/limpeza: prédio 12.

Classificacao Falha de planejamento.

Criticidade Minimo.
Recomendacobes técnicas Realizar limpeza no local.

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 22 - Inconformidade 11.
SISTEMA HIDROSSANITARIO

Descricao » Vazamentos em mictério e lavatério pelos engates e sifdes.
Figura 65 Figura 66
Mictério: prédio 12. Lavatério: prédio 12.

Classificacao Falha de planejamento.
Criticidade Médio.
Recomendacées

L. Revisar conexodes e vedagdes dos equipamentos hidrossanitarios.
técnicas

Fonte: Autor (2021).

Quadro 23 - Inconformidade 12.
SISTEMA HIDROSSANITARIO

Descricao ¢ Auséncias de assento sanitario e torneira.
Figura 67 Figura 68

Bacia sanitaria: prédio 12. Lavatorio: prédio 12.

Classificacao Falha de Planejamento.
Criticidade Critico.
Recomendacdes técnicas Providenciar a instalagdo de assento sanitério e torneira.

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 24 - Inconformidade 13 e 14.

SISTEMA HIDROSSANITARIO

* Fluxo de agua continuo e

Descricao » Vazamento pelo corpo da torneira.
prolongado.
Figura 69 Figura 70
Torneira de lavatorio: prédio 12. Torneira de lavatorio: prédio 13.

Classificacao Falha de planejamento. Falha de planejamento.
Criticidade Médio. Minimo.
Recomendacoes Revisar mecanismo

L , ) Revisar vedagao interna da torneira.
técnicas temporizador da torneira.

Fonte: Autor (2021).

Quadro 25 - Inconformidade 15.

SISTEMA HIDROSSANITARIO

« Dispositivos de acionamento danificados, causando desconforto

Descricéo .
ao usudrio.
Figura 71 Figura 72
Acionador de Bacia sanitaria: prédio 12. Acionador de Mictério: prédio 02.

Classificacao Falha de planejamento.
Criticidade Médio.

. o Avaliar possibilidade de reparo ou necessidade de substituicdo dos
Recomendacoes técnicas .
acionadores.

Fonte: Autor (2021).
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Quadro 26 - Inconformidade 16.
SISTEMA HIDROSSANITARIO

» Grelha de ralo danificada, permitindo a entrada de detritos de

Descricao
maior dimensao, aumentando a probabilidade de entupimentos.
Figura 73
Ralo: prédio 12.
Classificacao Anomalia exégena.
Criticidade Médio.
Recomendacoes técnicas Substituir grelha.

Fonte: Autor (2021).

Salienta-se que os quadros 13 a 26 foram preenchidos a partir da inspecao
predial visual e do conhecimento académico adquirido pelo autor do trabalho ao longo
do curso de engenharia civil. Em virtude da pandemia do coronavirus, que restringiu
a realizacao de mais visitas in loco (com o objetivo de preservar a saude individual e
coletiva), da auséncia de maiores investigacdes acerca da origem das
inconformidades, e considerando que existem sintomas comuns para causas distintas,
recomenda-se adicionalmente a realizacado de pericias e consultorias, ferramentas
mais complexas da engenharia diagndéstica, visando maior acuracia e assertividade
quanto aos nexos causais e prescricoes técnicas.

A matriz GUT exibida no Quadro 27, estabelece a ordem de prioridades
sugestiva para promover a correcao das inconformidades apontadas no campus
Aracaju, considerando os graus de gravidade, urgéncia e tendéncia. Ressalta-se que
o preenchimento da matriz GUT & subjetivo, ja que ndo existe um critério acurado que
possibilite 0 devido enquadramento. Dessa forma, € natural que pessoas distintas
estabelecam interpretagdes e pontuagdes diferentes, alterando consequentemente a
priorizagao. “A andlise da criticidade depende dos conhecimentos técnicos e praticos
do engenheiro diagndstico, conhecimentos esses imprescindiveis na ponderacao do
grau de comprometimento” (GOMIDE et al, 2020).
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Quadro 27 - Matriz GUT das inconformidades do campus Aracaju do IFS.

Inconformidades G U T Pontuacdo Ordem
Corrosao das armaduras da laje de concreto armado e da
estrutura metdlica de sustentagéo de telhado (quadro 13). 1010 1000 19
Anomalias nas lajes de cobertura (quadro 17). 10 8 8 640 2°
Intervencao corretiva impropria em telhado (quadro 16). 8 8 8 512 3¢
Tampa de reservatério ndo estanque (quadro 19). 8 8 8 512 40
Vazamentos em mictério e lavatério (quadro 22). 6 8 6 288 5¢
Vazamento na tubulacdo de recalque (quadro 20). 6 8 6 288 6°
Fluxo de agua continuo e prolongado (quadro 24). 6 8 6 288 7°
Corrosao em tubulagé@o de ago galvanizado (quadro 19) 6 6 6 216 8°
Telhas quebradas e reparadas com fita adesiva aluminizada
(quadro 14). 6 6 6 216 ¥
Vazamento pelo corpo da torneira (quadro 24). 3 6 6 108 10°
Auséncias de assento sanitario e torneira (quadro 23). 8 6 1 64 11¢
Dispositivos de acionamento danificados (quadro 25). 3 6 3 54 12°
Tubulagbes de &aguas pluviais parcial ou totalmente
obstruidas por detritos (quadro 18). 810 %0 13
Grelha de ralo danificada (quadro 26). 3 3 3 27 14°
Parafusos de fixagcdo fletidos e corroidos; Borracha de ] 5 1 3 150
vedacgdo ressecada (quadro 15).
Sujeira e dejetos de animais depositados nas superficies das 5 - -
tubulacdes de saida do reservatério superior (quadro 21).

Fonte: Autor (2021).

A matriz GUT estabelece uma prioridade e ndo obrigatoriedade, por isso ao
promover as correcdes, sugere-se considerar também outros fatores, como a
facilidade com que as inconformidades podem ser solucionadas. E fato que uma
inconformidade mais grave, mais urgente e com maior tendéncia de agravamento,
merece maior atencdo e exige maior agilidade em sua resolugdo. Mas, em
determinadas situac6es como a discorrida a seguir, a ordem de prioridades pode ser
desrespeitada de forma perspicaz. Utilizando-se dos extremos da matriz GUT, tem-se
0 seguinte exemplo: ocupando a décima sexta posicao, a ultima inconformidade nao
oferece graves consequéncias, ndo exige intervencado as pressas, € nao possuli
tendéncia de agravamento. Porém, como para corrigi-la basta promover uma limpeza
superficial, solucao rapida e de facil aplicacao, é possivel extinguir esse problema

celeremente, enquanto se aguardam os tramites técnicos e burocraticos referentes a
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contratacao dos profissionais ou empresas especializadas, designados para corrigir
as inconformidades da primeira e segunda posicao da matriz GUT.

As recomendagdes preventivas, visando evitar a existéncia e o agravamento
de algumas das inconformidades indicadas no Quadro 27, estdo descritas nos
manuais de uso, operacao e manutencao dos apéndices A e B.

5.4 AVALIACAO DO USO E DA MANUTENGCAO - 42 FASE

Assim como na subsecdo 5.3.2 , os resultados estdo apresentados em forma
de quadros (Quadro 29 e Quadro 28), adaptando-se modelos disponiveis no
“Checklist para inspecdes prediais residenciais de mdultiplos pavimentos:

desenvolvimento e aplicagao”, de autoria de Carvalho e Almeida (2017).

Quadro 28 - Avaliacdo do uso.

Condigbes de uso coerentes com as estabelecidas em projeto: () Sim () Nao (X ) Indefinido

. Conforme o item 6, do Quadro 7, da subsecao 5.1, o setor de manutencao nao
dispde dos projetos que compdem as edificacbes do campus Aracaju,
incluindo-se os de cobertura e hidrossanitario, ndo sendo possivel assim
confrontar tais documentagdes com o uso observado in loco. Entretanto,
embasando-se nas definicbes quanto a fungcao e composicéo dos sistemas de
cobertura e hidrossanitario, dispostas no referencial tedrico deste trabalho,
fundamentado a partir de normas e manuais técnicos, e, comparando-as as
fotografias utilizadas na caracterizacao dos sistemas na subsecao 5.3.1, infere-

Observagoes:
se que os sistemas sao utilizados consoante a finalidade a que se destinam;

. Salienta-se que a analise acima é superficial. Por isso, visando uma maior
confiabilidade e precisdo, caso seja possivel, sugere-se investigacbes mais
aprofundadas, a exemplo de levantamentos cadastrais para se obter
informagdes como: inclinacbes, espessuras, diametros, comprimentos,
larguras, alturas geométrica e manométrica, perdas de carga, entre outras,
para assim ser possivel auditar os sistemas a partir das normas técnicas

pertinentes.
Uso: ( X ) Regular ( ) lrregular
Fonte: Autor (2021).
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Quadro 29 - Avaliacdo da manutencao.

Ha plano de manutengao? Nao

i Grau de atendimento
CRITERIOS

Superior Regular Inferior

Plano de manutencdo coerente em relacdo ao especificado

pelas normas e instrugdes técnicas.

Adequagéo de rotinas e frequéncias dos servigos a idade das

instalacoes, ao uso, exposicao ambiental.

Condigbes minimas necessarias de acesso aos equipamentos

e sistemas, permitindo a plena realizagcdo das atividades - - -
propostas no plano de manutengao.

Condicbes de seguranga para o mantenedor e usuarios da

edificacdo, durante a execugcdo da manutengao.

Documentos pertinentes a manutencéo. X
Atendimento a ABNT NBR 5674. X

» De acordo com o Quadro 7 e as discussdes elencadas subsecao 5.1, que
evidenciam a deficiéncia quanto a documentacdo exigida pela NBR
5674:2012, concluiu-se que o campus Aracaju ndo possui plano de
manutengdo preventivo voltado para os sistemas que compdem as
edificagbes, incluindo-se os sistemas de cobertura e hidrossanitario.
Portanto, considerando que nem existe plano de manutencdo, nao foi
possivel classificar os quatro primeiros critérios deste quadro (que tratam de

Observagoes: _ , o
plano de manutengao) em superior, regular ou inferior;

» Considerando o exposto acima, classificou-se o grau de atendimento em
relacdo a NBR 5674:2012 e documentos pertinentes a manutengdo como
inferior;

+ Além do que ja foi dito, considerando a quantidade de inconformidades
constatadas nas inspe¢des de campo, especialmente as falhas, classificou-
se a manutencdo como nao atende.

A Manutencao: ( )Atende ( ) Atende Parcialmente  ( X) N&o atende
Fonte: Autor (2021).

5.5 ELABORACAO DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENGAO - 5
FASE

Os manuais de uso, operacao e manutencao elaborados para os sistemas de
cobertura e hidrossanitario do campus Aracaju encontram-se no apéndice A e B,
respectivamente. O processo de desenvolvimento dos documentos esta descrito a
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seqguir, contendo as consideracdes e adaptacdes convenientes ou necessarias, a
critério do autor, da estrutura recomendada pela NBR 14037:2011, disposta no
Quadro 2 da subsecéao 3.2.4.2. Para um melhor entendimento das explicacdes dadas
em cada subsecao adiante, sugere-se fazer uma leitura paralela e comparativa com o
disposto principalmente nas normas NBR 14037:2011 e NBR 5674:2012, e no guia
nacional para a elaboracdo do manual de uso, operacdo e manutencdo das
edificacbes, do CBIC (2014), uma vez que a formatagdo do manual foi embasada

nesses documentos e nem todas as disposicdes contidas neles foram citadas a seguir.

5.5.1 Apresentacao

5.5.1.1 indice

A NBR 14037:2011 recomenda que o indice seja “alfanumérico e contenha,
de forma sequencial, os capitulos e subdivisdes, indicando o nimero da pagina do
manual” (ABNT, 2011, p. 05).

5.5.1.2 Introducao

A NBR 14037:2011 determina que esta subdivisdo “deve conter informacdes
sobre o empreendimento e fazer comentéarios sobre o manual” (ABNT, 2011, p. 05).
Assim, apresentou-se informagdes acerca do 6rgao cujas edificacdes foram objeto de
avaliacao, e esclareceu-se a importancia dos manuais de uso operagcao e manutencao
para a preservacao e o prolongamento da vida util, bem como a exigéncias legais e
normativas referentes a manutencao predial pertinentes a tipologia do campus.

5.5.1.3 Responsabilidades

Definiu-se as responsabilidades dos agentes envolvidos no processo de
elaboracéo e aplicagdo de um manual. Segundo o CBIC (2014), existem trés agentes:
construtores e/ou incorporadores, projetistas e usuario, proprietario e/ou sindico.
Conforme a subsecdo 5.3 deste trabalho, as edificacdes do campus Aracaju do IFS
possuem aproximadamente entre 30 e 55 anos, o que indica que foram inauguradas
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quando nem existiam as normas NBR 14037:2011, NBR 5674:2012 e NBR
15575:2013, tornando inexistente qualquer responsabilidade dos construtores e
projetistas no que diz respeito a elaboracdo de um manual de uso, operagao e
manutencao, corroborando a situacédo apontada na subsecéo 3.3.3.

Por esse motivo, citou-se a existéncia das responsabilidades dos construtores
e projetistas, com a finalidade de alertar os gestores do campus em caso de obras
futuras, mas apontou-se que nao se aplicam as atuais edificacbes e sistemas do
campus Aracaju (aplicar-se-iam se tivessem sido protocoladas nos 6rgaos municipais
competentes e construidas ap6és julho de 2013). Uma vez que o campus Aracaju se
encontra em funcionamento, as responsabilidades do usuario foram estabelecidas

com base no que destaca o CBIC, mas adaptadas considerando o Quadro 28.

5.5.1.4 Definicoes

Nesta subdivisdo, definiu-se as principais terminologias utilizadas na
composicdo dos manuais, obedecendo ao que determina a NBR 14037:2011, que
estabelece que “devem ser incluidas apenas as que sao necessarias a compreensao
de certos termos técnicos e legais adotados no manual” (ABNT, 2011, p. 06).

5.5.2 Garantias e Assisténcia Técnica

De acordo com a NBR 14037:2011, “o manual deve conter informacdes sobre
0s prazos de garantia [...] com base no seu memorial descritivo” (ABNT, 2011, p. 06),
observando-se os prazos de garantia determinados na NBR 15575-1:2013 (ABNT,
2011). Segundo a NBR 15575-1:2013/Em1:2021, prazo de garantia legal é o “periodo
de tempo previsto em lei que o comprador dispde para reclamar dos vicios (defeitos)
verificados na compra de produtos duraveis” (ABNT, 2021a, p.13). Os prazos de
garantia praticados no setor da construcao civil geralmente sdo determinados com
base no anexo D da norma de desempenho, que apresenta a tabela D.1 contendo os
prazos de garantia de sistemas, elementos, componentes e instalagcbes das
edificacdes, contados a partir da emissao do “habite-se” ou “auto de conclusao”, ou
outro documento legal que ratifigue a conclusdo das obras (ABNT, 2013a). Dito isso,
observando o disposto no anexo D, apds a conclusao da etapa construtiva, o prazo
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de garantia maximo para um determinado sistema € de 5 anos. Por esse motivo,
explicou-se brevemente sobre esse item, com a finalidade de alertar os gestores do
campus em caso de obras futuras, mas apontou-se que ndo se aplicam as atuais

edificacdes e sistemas do campus Aracaju.

5.5.3 Memorial Descritivo

A NBR 14037:2011 imp6e que os manuais descrevam de forma escrita e
ilustrativa a edificacao “como construida” (ABNT, 2011). Pela insuficiéncia documental
(projetos e memoriais) apresentada na subsecéao 5.1 deste trabalho, e por ser restrito
aos sistemas de cobertura e hidrossanitario, a maioria dos itens requeridos na norma
nao foram possiveis e/ou nado necessitaram serem contemplados. Apesar da
inexisténcia de projetos e memoriais, que tornariam inviavel o cumprimento das
alineas “c” e “f” do item 5.3 da NBR 14037:2011, que dizem respeito a descricdo dos
sistemas, realizou-se uma descricdo sucinta com algumas das fotografias e

informacgdes construidas nas caracterizacdes feitas na subsec¢ao 5.3.1 desse trabalho.

5.5.4 Fornecedores

5.5.4.1 Relacéao de fornecedores, projetistas e servicos de utilidade publica

ANBR 14037:2011 determina que os manuais devem indicar os fornecedores,
responsaveis pelos projetos e as concessionarias, disponibilizando também seus
respectivos contatos (ABNT, 2011). Em funcao da idade das edificacoes e deficiéncia
de documentacao, j4 apontadas anteriormente, nos manuais nao constam nenhuma
informacdo acerca de fornecedores e projetistas. Como foram contemplados os
sistemas de cobertura e hidrossanitario neste trabalho, indicou-se somente a
companhia de saneamento de Sergipe, a DESO, disponibilizando-se o contato.

5.5.5 Operacao, Uso e Manutencao

Este capitulo dos manuais foram uma adaptacao da estrutura proposta pela
NBR 14037:2011, resultado da unido de dois capitulos dela (cinco e seis),
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denominados “operacao, uso e limpeza” e “manutencao”, com o objetivo de formar um
unico, contendo as exigéncias de ambos. Como a estrutura é recomendativa, esse
ajuste foi feito a partir das seguintes consideracées:

» As atividades conservativas de limpeza foram inseridas como parte do
programa de manutencao preventivo, ndo sendo necessario dissocia-las
das demais atividades preventivas;

» Os capitulos foram fundidos com a finalidade de facilitar o entendimento do
leitor do manual, disponibilizando as informagdes acerca do uso e da
manutencao de forma sequenciada.

Como as edificacdes e os sistemas do campus Aracaju encontram-se em
plena utilizacdo ha muito tempo e levando-se em consideragdo os sistemas
contemplados, entendeu-se que ndo era necessario atender as alineas “a”, “b”, “c” e
“f” do item 5.5 da NBR 14037:2011.

Para cada manual especifico, apresentou-se o sistema e em seguida as
instrucées de uso e programa de manutengao preventivo (atendendo ao disposto na
ABNT NBR 5674:2012). Fez-se uma simplificagdo do modelo disponibilizado no anexo
A dessa norma, indicando-se as atividades de manutengdo preventiva, com a sua
periodicidade e o responsavel pela execucao. Complementou-se o contetdo do anexo
A, com informagcdes obtidas nos seguintes documentos: o guia nacional para
elaboracao do manual de uso, operagao e manutencao das edificacdes, de autoria do
CBIC (2014); o Manual de Obras Publicas — Edificacbes — Manutencao - Praticas da
SEAP, de autoria da SEAP (2020); o Manual de orientagdes para a manutencéao de
edificacdes e espacos esportivos, de autoria do Ministério da Cidadania (2019); o guia
Obras Publicas: Recomendacdes Basicas para a Contratacao e Fiscalizacao de Obras
de Edificacbes Publicas, de autoria do TCU (2014); Manual de conservagao de
telhados (1999), de autoria do Ministério da Cultura; e normas da ABNT aplicaveis aos
sistemas contemplados neste trabalho. Esses documentos foram utilizados também

como fonte em demais partes do manual.

5.5.5.1 Registros

Indicou-se a obrigatoriedade de se registrar, através de documentos legiveis,
todo o processo que envolve os servigos de manutencao (planejamento, contratacéo,
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execucao, inspecao), com o objetivo de criar evidéncias da implementacdo do
programa de manutencdo preventivo, arquivando-os adequadamente para serem
recuperaveis quando necessario. Recomendou-se que a responsabilidade pela
guarda dos documentos deve ser atribuida a Coordenacao de Administragédo (CAD)
do campus Aracaju, sob tutela do coordenador, afinal, como descrito na subsecéo 4.1
deste trabalho, é o setor responsavel por coordenar atividades de manutencédo. Em
caso de alteracao no cargo de coordenador, estabeleceu-se que o atual ocupante da

fungéo deve entregar formalmente toda a documentag&o ao seu sucessor.
5.5.5.2 Inspecdes

A NBR 14037:2011 recomenda que se oriente quanto a realizacao de laudos
de inspecao da manutencao, uso e operacao de forma periédica (ABNT, 2011). Além
disso, como os prédios do campus localizam-se na cidade de Aracaju, estdo sujeitos
ao que determina a lei municipal n® 1.474, de 16.06.1989, que dispde sobre a
necessidade de manutencdo e vistorias peridédicas nas edificacoes. Essa lei
estabelece que “a cada cinco anos apds a expedicao do “Habite-se”, pelo municipio,
0s proprietarios ou administradores das edificacoes, publicas ou privadas, deverao
apresentar a Prefeitura Municipal laudo de vistoria das condic6es de manutencao dos
imoveis” (ARACAJU, 1989, p. 01). Entretanto, como essa lei possui mais de trinta
anos, acompanhando a evolucdo dos conhecimentos técnicos da engenharia,
recomendou-se a realizacdo de inspecao predial com uma periodicidade anual,
considerando o que preconiza o folheto “boas praticas de fiscalizacdo na inspecao
predial periddica”, que contém uma proposta de projeto de lei apresentada pelo grupo

de trabalho “Inspecao e Fiscalizacdo Predial Periddica” do Crea-SP.

Art. 8° - Periodicidade ou renovagéo da Certiddo de Inspegéo e Fiscalizagao
Predial Periddica:

| — Anualmente, para edificagcbes com mais de 50 (cinquenta) anos;

Il — A cada 2 (dois) anos, para edificagdes entre 31 (trinta e um) e 50
(cinquenta anos);

Il — A cada 3 (trés anos), para edificacdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta
anos), e, independentemente da idade, todas as edificagdes nao residenciais;
IV — A cada 5 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (anos).

(CREA-SP, [entre 2015 e 2021], grifo do autor).
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5.5.6 Informacgdes Complementares

5.5.6.1 Meio ambiente e sustentabilidade

Por serem restritos aos sistemas de cobertura e hidrossanitario, dispés-
recomendagdes quanto ao uso racional da agua e o gerenciamento de residuos. As
demais exigéncias da NBR 14037:2011 nao foram passiveis de serem satisfeitas, pois

referiam-se a outros sistemas ou necessitavam de projetos.

5.5.6.2 Seguranga

Apresentou-se nesse item, recomendacées em caso de situacbes de
emergéncia envolvendo os sistemas contemplados. Informou-se como proceder em
caso de vazamentos ou falhas criticas nas instalagées e equipamentos do sistema
hidrossanitario, e como agir caso identificada uma situagéo que aparentemente possa
comprometer a integridade das coberturas e oferecer riscos potenciais para os
usuarios. Nao foi possivel descrever a localizagdo de registros da rede hidraulica,
considerando a inexisténcia dos projetos e porque nao houve nenhum tipo de
levantamento cadastral.

Instruiu-se ainda a respeito de modificacdes e limitacdes quanto ao uso dos
sistemas de cobertura e hidrossanitario, determinando-se que qualquer alteragao ou
consulta passe pela analise e aprovacdao de um responsavel técnico, diante da
impossibilidade de consultar a construtora e o projetista das edificagdes.

5.5.6.3 Operacéao dos equipamentos e suas ligacoes

Segundo a NBR 14037:2011, este topico “deve fazer referéncia aos manuais
especificos dos fornecedores dos equipamentos e sistemas a fim de que as devidas
operacdes e manutencdes sejam respaldadas tecnicamente” (ABNT, 2011, p.09).
Pelos motivos explicados na subsecéo 5.5.4.1, atualmente nao se dispde de nenhum
manual de fornecedor, mas informou-se a mesma observacao quanto a eventual

necessidade de atualizacao futuramente.



91

5.5.6.4 Documentagao técnica e legal

De acordo com a NBR 14037:2011, “o manual deve conter relacdo de
documentos técnicos e legais, indicando a incumbéncia pelo fornecimento inicial, o
responsavel e a periodicidade da renovacao” (ABNT, 2011, p.10). Informou-se a
responsabilidade quanto ao arquivamento, a guarda e a renovacao de documentos,
apresentando-se listas adaptadas do anexo A dessa norma, com os documentos
referentes a cada sistema em seus respectivos manuais. Em fungao da inexisténcia
dos projetos de cobertura e instalagdes hidrossanitarias, nao foi possivel adiciona-los
como anexos. Como forma de mitigar essa auséncia, sugeriu-se se possivel, mesmo
diante de dificuldades, como a falta de acesso em parte das coberturas e a existéncia

de tubulacdes embutidas ou enterradas, realizar levantamentos cadastrais.

5.5.6.5 Elaboracéao e entrega do manual

A NBR 14037:2011 exige que 0os manuais de uso, operacdo e manutencgao,
sejam elaborados por empresa ou responsavel técnico, atribuindo a responsabilidade
pela entrega a construtora (ABNT, 2011). No caso do campus Aracaju, 0S manuais
nao foram concebidos e entregue na época pela construtora, até porque nao existia
tal exigéncia (situagdo que motivou neste trabalho a elaboracao de manuais também
com a finalidade de preencher essa lacuna). Dessa forma, esclareceu-se que os
manuais nao foram elaborados por construtoras, mas por um graduando do curso de
engenharia civil da prépria instituicado, em seu trabalho de conclusao de curso, motivo
pelo qual alertou-se para a necessidade de serem submetidos a analise e aprovacao
de responsaveis técnicos habilitados, caso haja a intencao de coloca-los em pratica.

5.5.6.6 Atualizagdo do manual

Nesse item, informou-se a reponsabilidade quanto a atualizacdo dos manuais,
devendo essa ocorrer sempre que promovidas modificagdes ou reformas que alterem
construtivamente os sistemas que serviram de referéncia para a elaboracdo das
versdes atuais. Complementou-se esse item com consideracbes acerca de como

devem ocorrer as atualizagdes e o arquivamento de versdes obsoletas.
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6 CONCLUSOES

A partir da realizacdo deste trabalho, atendendo ao proposto nos objetivos
geral e especificos da subsecao 2, e embasando-se nos resultados obtidos a partir da
metodologia aplicada, revelou-se uma deficiéncia da gestdo da manutencdo do
campus quanto a existéncia de documentos e registros que deveriam integrar o
programa de manutencao, assim como evidenciou-se a presenca de inconformidades
(anomalias e falhas) nos sistemas de cobertura e hidrossanitario, que acarretam na
reducao de desempenho, da durabilidade e da vida Util desses sistemas. Em fungao
do que foi dito, que reflete a avaliagdo da manutencgao disposta no Quadro 29, conclui-
se que a gestdo da manutencado do campus nao é satisfatoria, pois existe uma falta
de sintonia entre a gestao praticada atualmente no campus Aracaju e o disposto nas
exigéncias normativas e legais apresentadas na subsecao 3.2.4.

Entretanto, constatar esse fato ndo representa literalmente um demérito ou
desmerecimento, pelo contrario, é de se valorizar e elogiar o comportamento dos
representantes da instituicdo, principalmente dos colaboradores da CAD, que se
mostraram solicitos fornecendo informagdes importantes durante as anamneses e
facilitando o acesso para a realizacdo de registros fotogréaficos, fundamentais na
avaliacao da gestdo da manutencao e na elaboracao dos manuais de uso, operacao
e manutencado dos sistemas de cobertura e hidrossanitario disponibilizados nos
apéndices A e B, demonstrando apoio e interesse na iniciativa proposta neste
trabalho, que foi de semear uma mudanca quanto a execucdo de atividades de
manuten¢do, mostrando que, mesmo diante das dificuldades e limitacbes impostas a
prédios publicos e com idades avancadas, € possivel adequar-se e estabelecer um
programa de manutencao preventivo para preservar as edificacdes e seus sistemas,
visando prolongar ao maximo a vida util.

Como sugestao futura, a realizagdo deste trabalho cria precedentes para a
elaboracdo de outros manuais de uso, operacdo e manutencao voltados para os
demais sistemas existentes nas edificacdées do campus Aracaju, ou de outros campi
do Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe que porventura

Nao possuam manuais.
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1 APRESENTACAO
1.1 INTRODUCAO

O Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe (IFS) é um
orgao publico federal de ensino que integra o grupo de instituicées de ensino superior,
basica e profissional. O campus Aracaju constitui um conglomerado de prédios
publicos construidos com fins educativos, possuindo as caracteristicas descritas no

quadro 1.

Quadro 1 — Dados do campus Aracaju

Localidade Aracaju - SE
Endereco Av. Eng. Gentil Tavares, 1166

CEP 49055-260
Bairro Getulio Vargas
Idade De acordo com Neto, A. (2009), autor do artigo intitulado “Da Escola de Aprendizes

ao Instituto Federal de Sergipe: 1909 — 2009, o IFS sofreu inimeras reformas,
expansdes, mudancas de endereco e denominagdes ao longo de sua histéria.
Transcendendo-se a designacéao de IFS, os prédios mais antigos do atual campus
Aracaju, construidos quando ainda integravam a denominada Escola Técnica,
datam da segunda metade da década de sessenta, revelando idade proxima dos
55 anos. Os relatos de construgdes mais recentes revelam idade proxima dos 30

anos.

Como todas as edificagdes, os prédios do campus Aracaju necessitam
apresentar um minimo de capacidade fisica (conhecida tecnicamente como
desempenho) e preservacdo dos seus sistemas para atender as necessidades de
seus usuarios e, por serem publicos, permitir a prestacao de servicos a populacao.

O desempenho de uma edificacao e seus sistemas € maximo no momento de
inauguracao de um empreendimento, diminuindo naturalmente a medida que o tempo
passa. Visando prolongar a sua vida util da edificacédo e seus sistemas, a manutencao
€ um mecanismo fundamental de conservacao ou recuperacao de desempenho, pois
faz com que a perda de desempenho ocorra de forma mais lenta, aumentando o tempo

para se atingir um nivel minimo requerido, conforme mostra a figura 1.




Figura 1 - Recuperacao do desempenho por acoes de manutengao.
Desempenho

Manutencdo

Desempenho
requerido

Tempo

7

TfO Vida ttil sem

manutencdo ’

Th
«— Vida dtil com manutencio ———!

Fonte: NBR 15575-1 (2013, apud CBIC, 2013)

De acordo com a NBR 5674:2012, todas as edifica¢cdes, sem excegdo, devem
se adequar ou criar programas de manutencdo atendendo aos parametros
normativos. Além dessa norma, ha outras exigéncias normativas e legais (algumas
especificas para prédios publicos federais) relacionadas no quadro 2.

Quadro 2 — Documentos normativos e legais relacionados a manutencao predial em prédios
publicos federais.

ABNT NBR 5674:2012 (Manutencdo de edificagbes — Requisitos para o sistema de gestdo de
manutenc¢ao)

ABNT NBR 14037:2011 (Diretrizes para elaboracao de manuais de uso, operagdo e manutencao
das edificagoes — Requisitos para elaboracao e apresentagéo dos contetdos)

Decreto n® 92.100, de 10 de dezembro de 1985

Portaria n® 2.296, de 23 de julho de 1997

Tendo em vista o atendimento das exigéncias quanto a manutencéo predial,
este manual foi concebido com o objetivo de informar algumas caracteristicas
construtivas acerca do sistema de cobertura e descrever procedimentos
recomendaveis quanto ao uso, operacdo e manutencdo, orientando 0s usuarios
quanto as suas obrigagdes, a fim de prevenir acidentes por uso inadequado ou a

ocorréncia de falhas que venham a comprometer o desempenho.




1.2 RESPONSABILIDADES

Segundo o CBIC (2014), a responsabilidade pela elaboracéo e aplicagdo do
manual é dividida em trés grupos, discriminada de forma adaptada para o campus
Aracaju no quadro 3.

Quadro 3 — Responsabilidades dos envolvidos.

CONSTRUTORES « Nao se aplica as atuais edificagées do campus Aracaju.
PROJETISTAS * Nao se aplica as atuais edificacdes do campus Aracaju.

» N&o usar a edificacdo fora das condigbes indicadas, ndo realizar
modificacdes na edificagcdo sem conhecimento e previa anuéncia de um
responsavel técnico. Nao realizar reformas sem seguir as diretrizes da
norma ABNT NBR 16280. Seguir o Manual de uso opera¢édo e manutengao

USUARIOS da edificacdo, implantar e executar o sistema de gestdo de manutencao.
(GESTORES) * Garantir que as manutengdes somente sejam realizadas pelos indicados

no programa de manutencdo. Registrar as manutencdes e inspecdes
realizadas. Atualizar o0 manual nos casos em que ocorram modificagoes
nas edificacbes. Repassar o manual quando acontecer a transigcédo de

usudrio.

v" Conforme o quadro 1, as edificagcdes do campus Aracaju possuem idade aproximada entre 30

e 55 anos, indicando que foram inauguradas quando néo existiam as normas NBR 14037:2011,
NBR 5674:2012 e NBR 15575:2013, inexistindo, dessa forma, qualquer responsabilidade dos
construtores e projetistas em relagdo ao cumprimento de requisitos dispostos nessas normas.

v' Recomenda-se aos gestores, atentar para a eventual execucdo de edificagbes futuras, pois
incidira responsabilidades sobre os construtores e projetistas dessas obras (consultar o guia
orientativo do CBIC).

v O quadro 3 foi adaptado para as atuais edificacbes do campus Aracaju. Portanto, caso
contemplada a condi¢gdo anterior, recomenda-se exigir um manual & parte para novas

edificagbes, a fim de ndo cruzar informagdes de prédios antigos e novos, evitando o

cometimento de equivocos.




1.3 DEFINICOES

Anomalias e falhas: constituem néao
conformidades que impactam na perda precoce
de desempenho real ou futuro dos elementos e
sistemas construtivos, e reducdo de sua vida
atil projetada (IBAPE, 2012, p. 11)

Coberturas em laje: Elemento localizado no
topo da edificacdo, podendo ser utilizado de
maneira associada ou ndo aos telhados.
Quando utilizada em conjunto, complementa o
sistema de cobertura e localiza-se
imediatamente abaixo da estrutura dos
telhados. Na auséncia dos telhados, a laje de
cobertura transforma-se na primeira barreira
entre o ambiente externo e o interno, e assume
a fungdo de principal mecanismo de
escoamento de aguas pluviais, juntamente com
outros dispositivos.
Unidade

determinado sistema da edificacdo, com forma

Componente: integrante  de
definida e destinada a atender funcdes
especificas (por exemplo, bloco de alvenaria,
telha, folha de porta) (ABNT, 2021a, p. 06).
Construtor: Pessoa fisica ou juridica,
legalmente habilitada, contratada para executar
o empreendimento de acordo com o projeto e
em condicobes mutuamente estabelecidas
(ABNT, 20214, p. 06).

Desempenho: Comportamento em uso de
uma edificacdo e de seus sistemas

(ABNT, 2021a, p.07).

Durabilidade: Capacidade da edificagao ou de
seus sistemas de desempenhar suas fungoes,
ao longo do tempo e sob condigdes de uso e
manutengao especificadas no manual de uso,
operagao e manutencéo (ABNT, 2021a, p. 07).

Edificacao: Produto constituido de um conjunto
de sistemas, elementos ou componentes
estabelecidos e integrados em conformidade
com os principios e técnicas da engenharia e da
arquitetura (ABNT, 2012, p. 02).

Elemento: Parte de um sistema com fungdes
especificas. Geralmente € composto por um
conjunto de componentes (por exemplo,
parede de vedagcdo de alvenaria, painel de
vedacao pré-fabricado, estrutura de cobertura)
(ABNT, 20214, p. 07).
Empresa especializada: organizacdo ou
profissional liberal que exerce fungdo na qual
sdo exigidas qualificacdo e competéncia
técnica especifica (ABNT, 2021a, p. 07).
Equipe de manutencao local: pessoas que
realizam diversos servigcos, tenham recebido
orientacdo e possuam conhecimento de
prevencao de riscos e acidentes

(ABNT, 2012, p. 02)

Fornecedor: Organizacdo ou pessoa que
fornece um produto (por exemplo, produtor,
distribuidor, varejista ou comerciante de um
produto ou prestador de um servico ou
informacao (ABNT, 2021a, p. 12).

Inspecao predial: Processo que visa avaliar as

condicbes técnicas, de wuso, operagao,
manutenc¢ao e funcionalidade da edificacao e de
seus sistemas e subsistemas construtivos, de
forma sistémica e predominantemente sensorial
(na data da vistoria), considerando os requisitos

do usuario (ABNT, 2020, p. 03)




Manutencédo: Conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagcdo e de seus
sistemas constituintes, a fim de atender as
necessidades e seguranga dos seus usuarios
(ABNT, 2021a, p. 12).

Manutencéao Atividade de

manutengao executada ap6s a ocorréncia de

corretiva:
falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificagéo (SEAP, 2020, p. 03).
Atividade  de

manutengao executada antes da ocorréncia de

Manutencdo  preventiva:

falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificacdo (SEAP, 2020, p. 03).
Prazo de garantia legal: Periodo de tempo
previsto em lei que o comprador dispbe para
reclamar dos vicios (defeitos) verificados na
compra de produtos duraveis. Na tabela D.1 sao
detalhados prazos de garantia usualmente
praticados pelo setor da construgdo civil,
correspondentes ao periodo em que é elevada a
probabilidade de que eventuais vicios ou defeitos
em um sistema, em estado novo, venham a se
manifestar, decorrentes de anomalias que
repercutam em desempenho inferior aquele
previsto (ABNT, 2021a, p. 13).

Sistema: Maior parte funcional do edificio.
conjunto de elementos e componentes
destinados a atender a uma macrofuncao que o
define (por exemplo, fundacao, estrutura, pisos,
vedacgdes verticais, instalacdes hidrossanitéarias,
coberturas) (ABNT, 2021a, p.14).

Sistema de cobertura: Conjunto de elementos
ou componentes,

dispostos no topo da

construgdo, com a funcdo de assegurar
estanqueidade as aguas pluviais e salubridade,
bem como auxiliar na protecdo dos demais
sistemas da edificagdo habitacional ou dos
elementos e componentes da deterioragao por

agentes naturais (ABNT, 2021b, p.03)

Telhado: elemento constituido por: telhas,
pecas complementares e acessorios

(ABNT, 2013b, p.05)

Vida util: 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
execucao dos processos de manutencao
especificados no respectivo manual de uso,
operacao e manutencao (ABNT, 2021a, p. 15)
Vida util de projeto: Periodo estimado para o
qual um sistema é projetado a fim de atender
aos requisitos de desempenho [..]
considerando o atendimento aos requisitos das
normas aplicaveis, o estagio do conhecimento
no momento do projeto e supondo o
atendimento da periodicidade e correta
execugdo dos processos de manutengdo
especificados no respectivo manual de uso
operagédo e manutencao (ABNT, 20214, p. 15).




2 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

Atualmente na construcao civil, para empreendimentos que tenham os proje-
tos de construcdo protocolados nos érgaos posteriormente a norma ABNT NBR
15575:2013 (Edificactes habitacionais — desempenho parte 1: Requisitos gerais), os
prazos de garantia usualmente praticados, com a finalidade de atender direito previsto
em lei, sdo definidos com base na tabela D.1 dessa norma (anexo D). O prazo maximo
de garantia que pode existir para um determinado sistema, elemento ou componente
€ de 5 anos, contado ap6s a expedicao do habite-se ou auto de conclusao.

Como as atuais edificacdes do campus Aracaju foram concluidas muito antes
do advento da norma de desempenho, é possivel que na época nao existissem prazos
de garantia ou tenham sido estabelecidos com base em outras referéncias. A
existéncia de registros é desconhecida, porém, mesmo supondo que existissem, como
as edificacoes possuem idade entre 30 e 55 anos, 0s prazos ja estariam vencidos e
por isso ndo se aplicam aos sistemas, componentes e elementos deste campus.

v' Recomenda-se aos gestores, atentar para a eventual execucdo de edificagdes futuras, pois

cabera exigir dos construtores a indicagéo dos prazos de garantia e condi¢ces de assisténcia
técnica, uma vez que incidirdo as responsabilidades indicadas no item 1.2;

v' Caso contemplada a condigdo anterior, recomenda-se exigir um manual a parte para novas
edificagbes, contendo os prazos de garantia previstos, a fim de ndo cruzar informacdes de

prédios antigos e novos, evitando-se o cometimento de equivocos.




3 MEMORIAL DESCRITIVO

Devido a auséncia de projetos e memoriais, utilizou-se o seguinte conjunto de

imagens e algumas informacgdes obtidas na instituicdo para descrever o sistema.

Figura 2 Figura 3
Atico de telhado Aguas de telhas ceramica

SN

-

ba
-

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)
Figura 4 Figura 5
Platibanda e calha Aguas de telhas de fibrocimento

-

Calha de concreto =

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)




Figura 6 Figura 7
Telhado metalico Telhado em estrutura de concreto

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)
Figura 8 Figura 9
Estrutura metalica de suporte do telhado Agua de fibrocimento

Fonte: DIPOP (2018) Fonte: Autor (2021)
Figura 10 Figura 11
Laje de concreto dos corredores Laje de concreto dos corredores

N
A

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)




Considerando as figuras 2 a 11, observa-se que as coberturas das edificacdes
do campus Aracaju do IFS, resumem-se a dois tipos: telhados e coberturas em laje
(ou lajes de cobertura). Os telhados sao utilizados para cobrir quase que na totalidade
as edificacbes e parte dos corredores de circulacdo. Em relacdo a geometria das
aguas, nota-se as seguintes disposi¢cdes: arcos e telhados planos de uma, duas,
quatro ou mais aguas. Quanto aos materiais utilizados, identifica-se 0 emprego de
telhas ceramicas, metalicas e fibrocimento, e estruturas de sustentacao principal e
secundaria em madeira, concreto armado e metal. Existe a presenca de platibandas,
além de calhas de concreto e aluminio em parte das edificagdes.

As coberturas em laje compreendem uma laje de concreto armado que abriga
a area que contém os reservatorios superiores no topo do prédio Leyda Régis, e as
lajes dos corredores externos, indicadas nas figuras 10 e 11, utilizadas para proteger
os corredores de circulagdo que interligam e margeiam as edificacdes do campus,

impermeabilizadas com manta asfaltica sem a camada de protecao mecanica.




4 FORNECEDORES

Os fornecedores, projetistas e concessionarias estdo indicados no quadro 4 a

sequir.

Quadro 4 — Fornecedores, projetistas e concessionarias.

FORNECEDORES * N4o se aplica as atuais edificacdes do campus Aracaju.
PROJETISTAS » Nao se aplica as atuais edificagbes do campus Aracaju.

CONCESSIONARIAS - N3o se aplica ao sistema de cobertura.

v' Em virtude da idade das edificagdes do campus Aracaju, entre 30 e 55 anos, e da auséncia de

documentacao, ndo se forneceu informagdes acerca dos fornecedores e projetistas.




5 USO, OPERACAO E MANUTENCAO

O sistema de cobertura das edificagcbes do campus Aracaju, € composto por:

telhados e coberturas em laje (ou lajes de cobertura). Para garantir o desempenho

adequado e estender ao maximo a vida util, as recomendacdes quanto ao uso e

manutencao estao dispostas nos quadros 5 e 6, respectivamente.

v" Definigbes no item 1.3 e memorial descritivo no item 3.

Quadro 5 — Cuidados de uso

RECOMENDACOES

A manutencdo deve ser executada por pessoas qualificadas, ou seja, com treinamento e

conhecimento das normas que regem o assunto. Ressalta-se a importancia dos cuidados, a

utilizacdo de EPI e todas as medidas de seguranga para a execugao de servi¢cos nas alturas.

Somente pessoas treinadas tecnicamente e sob seguranca deverao transitar sobre a cobertura.

Nunca fazer a inspegéo ou troca de elementos com as telhas molhadas.

v Consultar Norma Regulamentadora (NR 35) — Trabalho em altura, do Ministério do Trabalho.

Quadro 6 — Programa de manutenc¢ao preventivo (continua)
PERIODICIDADE ATIVIDADE RESPONSAVEL
A cada 1 semana Eliminar acumulo de agua parada nas lajes de Equipe de

(2 vezes por semana)

cobertura.

manutengéo local

A cada 6 meses

Verificar a integridade das calhas e telhas e, se
necessario, efetuar limpeza e reparos, para garantir a
funcionalidade. Em épocas de chuvas fortes, é reco-
mendada a inspecao das calhas semanalmente.

Equipe de
manutengéo local/
Empresa
especializada

Verificar a presenca de animais no atico e estruturas
dos telhados, principalmente a infestacdo de insetos
realizar remocdo e

xil6fagos. Se detectada,

imunizacao.

Equipe de
manutencgao local/
Empresa
especializada

Verificar as condi¢cdes de higiene e limpeza, e, se

necessario, varrer, aspirar e remover detritos maiores.

Equipe de

manutengéo local




Quadro 6 — Programa de manutencao preventivo (continuacgao)
PERIODICIDADE ATIVIDADE RESPONSAVEL
Equipe de

Verificar a integridade estrutural dos componentes, _
B o o manutencé&o local/
vedacles, fixacoes, e reconstituir e tratar, onde

. Empresa
necessario. -
especializada
A cada ano _ : i : — i i
Verificar integridade da impermeabilizagdo das lajes Equipe de

de cobertura, e reconstituir a protecdo mecéanica, | manutencao local/
sinais de infiltracdo ou falhas da impermeabilizagdo Empresa

exposta. especializada

v Integridade das telhas: atentar para telhas quebradas, deslocadas ou mal encaixadas.

v Integridade das calhas: atentar para calhas sujas, entupidas, fissuradas ou danificadas.
v' Integridade estrutural: atentar para anomalias, lesdes e deformagdes visiveis nas estruturas de
suporte dos telhados, assim como a eficacia das vedacgdes e fixagoes.

v Para maiores detalhes, sugere-se consulta as referéncias bibliograficas indicadas.

5.1 REGISTROS

A fim de criar evidéncias da implementacao do programa de manutencao
preventivo, em conformidade com a NBR 5674:2012, deve-se registrar através de
documentos legiveis, todo o processo que envolve 0s servicos de manutencao
(planejamento, contratacdo, execucado, inspecdo), arquivando-os adequadamente

para serem recuperados quando necessario.

v' Sugere-se a administragdo que a responsabilidade pela guarda dos documentos seja

atribuida a Coordenacédo de Administracdo (CAD), sob a tutela do coordenador, pois
segundo regimento interno do campus Aracaju, aprovado pela resolugdo n?
54/2017/CS/IFS, a CAD é o setor responsavel por coordenar os servigcos de vigilancia,
limpeza, conservagéao, transporte, protocolo, arquivo e manutencao em geral. Em virtude
de alteracdes no cargo de coordenador, o atual ocupante da fungdo deverd entregar
formalmente toda a documentacao ao seu sucessor.

v' Comprovantes de registros: propostas, mapas de cotagao, contratos, e-mails, ordens de
servigo, laudos, termo de garantia, instrugao de manutengao, certificados, atestados, notas

fiscais, ART, entre outros.




5.2 INSPECOES

Orienta-se os responsaveis pela gestado da manutencao para a necessidade
de realizacdo de inspecao predial anualmente, observando-se o disposto na NBR
16747:2020 (Inspecao predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento),
cuja concepcao foi feita com o objetivo de orientar a gestdo de uso, operacéo e

manutenc¢ao da edificacao, e na norma de inspec¢ao predial nacional do IBAPE (2012).

v" Aperiodicidade anual foi definida considerando o fragmento a seguir, do folheto “boas praticas

de fiscalizacdo na inspecao predial periddica” do Crea-SP.
Periodicidade ou renovacao da Certidao de Inspecao e Fiscalizacdo Predial Periddica:
| — Anualmente, para edificagdes com mais de 50 (cinquenta) anos;
Il — A cada 2 (dois) anos, para edificagbes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta anos);
Il — A cada 3 (trés anos), para edificages entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta anos), e,
independentemente da idade, todas as edificagdes nédo residenciais;

IV — A cada 5 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (anos).




6 INFORMAGCOES COMPLEMENTARES
6.1 MEIO AMBIENTE E SUSTENTABILIDADE

Seguem dispostas no quadro 7 algumas recomendagdes quanto a separacao,

estocagem e destinacdo de residuos sélidos que porventura sejam gerados.

Quadro 7 — Residuos solidos
RECOMENDACOES

Recomenda-se implantar um programa de coleta seletiva e destinar os materiais coletados a

instituicdes que possam recicla-los ou reutiliza-los.

No caso de reforma ou manutencgées, que gerem residuos de construgao ou demolicao, atender a

legislagao especifica.

6.2 SEGURANCA

Para evitar a paralisacdo parcial ou total dos sistemas e a exposicdo dos

usuarios a riscos quanto a seguranca, segue recomendacao no quadro 8.

Quadro 8 — Situa¢des de emergéncia
RECOMENDAGOES
Orientar os usuarios (servidores e alunos) que, caso sejam avistados danos ou deformacdes em

forros, lajes de cobertura e telhados, comuniquem a equipe de manutengao local, que devera acionar

uma empresa especializada, se necessario.

Em virtude da ocorréncia de modificagdes ou necessidade de consulta quanto

as limitagdes do uso dos sistemas, segue informacédo no quadro 9.

Quadro 9 — Modificacoes e limitacoes
INFORMACOES

Diante da impossibilidade de consultar a construtora e os projetistas, em virtude do que ja foi exposto
acerca das edificagdes do campus Aracaju em outros itens, qualquer modificagdo ou consulta quanto
as limitagcdes de uso devera passar pela analise e aprovagcao de um responsavel técnico com o

acompanhamento do setor técnico competente da instituigao.




v As reformas somente deverdo ocorrer em consondncia com a norma ABNT NBR 16280,

especifica sobre a gestao das reformas.
v' Este manual atual foi concebido com base nas atuais caracteristicas do campus Aracaju,

descritas no item 3. Caso ocorram reformas, o manual da edificacao deverd ser atualizado.

6.3 OPERACAO DOS EQUIPAMENTOS E SUAS LIGACOES

v' Nao se dispde de manuais de fornecedores (ver item 4).

v' Este manual atual foi concebido com base nas atuais caracteristicas das coberturas, descritas

no item 3. Em face de modificagcdes ou reformas, observar item 6.2.

6.4 DOCUMENTACAO TECNICA E LEGAL

Assim como no item 5.1, com a finalidade de criar evidéncias da
implementagdo do programa de manutencdo, o quadro 10 apresenta o documento
que deve ser renovado e arquivado para serem recuperado quando necessario. A
responsabilidade pelo arquivamento, guarda e renovagao dos documentos, segue a
mesma recomendacao indicada no item 5.1.

Quadro 10 — Documento do anexo A da NBR 14037:2011

INCUBENCIA PELA PERIODICIDADE DE
DOCUMENTO - ~
RENOVACAO RENOVACAO
B B Quando houver altera¢édo na
Manual de uso, operagdo e manutengao Gestores

fase de uso

v' Em funcéo da inexisténcia dos projetos, esses documentos ndo foram adicionados na listagem.

Sugere-se, se possivel, mesmo diante das inimeras dificuldades, principalmente a falta de
acessibilidade em parte das coberturas, realizar levantamentos cadastrais.

v" Os demais documentos do anexo A da NBR 14037:2011 n&do foram listados porque ou eram
responsabilidade do construtor e ndo cabe renovacao; ou sédo especificos para edificagdes

condominiais; ou estavam relacionados a outros sistemas.’




6.5 ELABORACAO E ENTREGA DO MANUAL

Um manual de uso, operacao e manutencao deve ser elaborado por empresa
ou responsavel técnico, e a responsabilidade pela entrega cabe a construtora. Em
virtude do que foi apontado nos itens 1.1 e 1.2, acerca da idade das edificacées do
campus Aracaju e da inexisténcia de responsabilidade por parte dos construtores, este
manual ndo foi elaborado pelo(s) construtor(es), mas por um graduando do curso de
engenharia civil da prépria instituicdo, sendo objeto de trabalho de conclusao de curso.
Portanto, € necessario que este manual seja submetido a analise e aprovacao de

responsaveis técnicos habilitados, caso haja a intengcéo de coloca-lo em prética.

6.6 ATUALIZACAO DO MANUAL

Este manual foi concebido com base nas caracteristicas descritas no item 3.

Em caso de reformas, cabe aos responsaveis providenciar os meios para atualiza-lo.

v Caso se concretizem os levantamentos cadastrais, estes deverdo ser revisados e

atualizados conjuntamente com o manual.

v' A atualizagdo do manual pode ser feita em forma de encartes que documentem a revisao
de partes isoladas ou na forma de uma nova estrutura do manual.

v' A atualizagdo do manual é um servico técnico e deve ser realizada por empresa ou
responsavel técnico.

v As versdes desatualizadas do manual devem ser identificadas como obsoletas e
arquivadas.

v A construcdo de novas edificacdes acarretaria na necessidade de atualizagdo deste
manual, entretanto, reforcando o que foi recomendado no item 1.2, é preferivel solicitar
aos futuros construtores, manuais independentes para novos prédios de forma separada
a fim de evitar conflitos e desencontro de informagées, tendo em vista as particularidades
quanto a idade das atuais edificacées do campus Aracaju, a responsabilidades e garantias

e assisténcia técnica.
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1 APRESENTACAO
1.1 INTRODUCAO

O Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe (IFS) é um
orgao publico federal de ensino que integra o grupo de instituicées de ensino superior,
basica e profissional. O campus Aracaju constitui um conglomerado de prédios
publicos construidos com fins educativos, possuindo as caracteristicas descritas no
quadro 1.

Quadro 1 — Dados do campus Aracaju

Localidade Aracaju - SE
Endereco Av. Eng. Gentil Tavares, 1166

CEP 49055-260
Bairro Getulio Vargas
Idade De acordo com Neto, A. (2009), autor do artigo intitulado “Da Escola de Aprendizes

ao Instituto Federal de Sergipe: 1909 — 2009, o IFS sofreu inimeras reformas,
expansdes, mudancas de endereco e denominagdes ao longo de sua histéria.
Transcendendo-se a designacéao de IFS, os prédios mais antigos do atual campus
Aracaju, construidos quando ainda integravam a denominada Escola Técnica,
datam da segunda metade da década de sessenta, revelando idade préxima dos
55 anos. Os relatos de construgdes mais recentes revelam idade proxima dos 30

anos.

Como todas as edificagdes, os prédios do campus Aracaju necessitam
apresentar um minimo de capacidade fisica (conhecida tecnicamente como
desempenho) e preservacdo dos seus sistemas para atender as necessidades de
seus usuarios e, por serem publicos, permitir a prestacao de servicos a populacao.

O desempenho de uma edificacao e seus sistemas € maximo no momento de
inauguracao de um empreendimento, diminuindo naturalmente a medida que o tempo
passa. Visando prolongar a sua vida util da edificacédo e seus sistemas, a manutencao
€ um mecanismo fundamental de conservacao ou recuperacao de desempenho, pois
faz com que a perda de desempenho ocorra de forma mais lenta, aumentando o tempo

para se atingir um nivel minimo requerido, conforme mostra a figura 1.




Figura 1 - Recupera¢ado do desempenho por acdes de manutencao.
Desempenho

Manutencdo

Desempenho
requerido

Tempo

7

TfO Vida ttil sem

manutencdo ’

Th
«— Vida dtil com manutencio ———!

Fonte: NBR 15575-1 (2013, apud CBIC, 2013)

De acordo com a NBR 5674:2012, todas as edificacdes, sem excegdo, devem
se adequar ou criar programas de manutencdo atendendo aos parametros
normativos. Além dessa norma, ha outras exigéncias normativas e legais (algumas

especificas para prédios publicos federais) relacionadas no quadro 2.

Quadro 2 — Documentos normativos e legais relacionados a manutencéao predial em prédios
publicos federais.

ABNT NBR 5674:2012 (Manutencdo de edificagbes — Requisitos para o sistema de gestdo de
manuteng¢ao)

ABNT NBR 14037:2011 (Diretrizes para elaboracao de manuais de uso, operagdo e manutencao
das edificagoes — Requisitos para elaboracao e apresentagéo dos contetdos)

Decreto n?2 92.100, de 10 de dezembro de 1985

Portaria n® 2.296, de 23 de julho de 1997

Tendo em vista o atendimento das exigéncias quanto a manutencéo predial,
este manual foi concebido com o objetivo de informar algumas caracteristicas
construtivas acerca do sistema de cobertura e descrever procedimentos
recomendaveis quanto ao uso, operacdo e manutencdo, orientando 0s usuarios
quanto as suas obrigagdes, a fim de prevenir acidentes por uso inadequado ou a

ocorréncia de falhas que venham a comprometer o desempenho.




1.2 RESPONSABILIDADES

Segundo o CBIC (2014), a responsabilidade pela elaboracéo e aplicagdo do
manual é dividida em trés grupos, discriminada de forma adaptada para o campus
Aracaju no quadro 3.

Quadro 3 — Responsabilidades dos envolvidos.

CONSTRUTORES « Nao se aplica as atuais edificagées do campus Aracaju.
PROJETISTAS * Nao se aplica as atuais edificacdes do campus Aracaju.

» N&o usar a edificacdo fora das condigbes indicadas, ndo realizar
modificagdes na edificacdo sem conhecimento e previa anuéncia de um
responsavel técnico. Nao realizar reformas sem seguir as diretrizes da
norma ABNT NBR 16280. Seguir o Manual de uso opera¢édo e manutengao

USUARIOS da edificacdo, implantar e executar o sistema de gestdo de manutencao.
(GESTORES)  Garantir que as manutengbes somente sejam realizadas pelos indicados

no programa de manutencdo. Registrar as manutencdes e inspecdes
realizadas. Atualizar o0 manual nos casos em que ocorram modificagoes
nas edificacbes. Repassar o manual quando acontecer a transigcédo de

usudrio.

NOTA

v" Conforme o quadro 1, as edificagcdes do campus Aracaju possuem idade aproximada entre 30

e 55 anos, indicando que foram inauguradas quando néo existiam as normas NBR 14037:2011,
NBR 5674:2012 e NBR 15575:2013, inexistindo, dessa forma, qualquer responsabilidade dos
construtores e projetistas em relagdo ao cumprimento de requisitos dispostos nessas normas.

v' Recomenda-se aos gestores, atentar para a eventual execucdo de edificagbes futuras, pois
incidira responsabilidades sobre os construtores e projetistas dessas obras (consultar o guia
orientativo do CBIC).

v O quadro 3 foi adaptado para as atuais edificacbes do campus Aracaju. Portanto, caso
contemplada a condicdo anterior, recomenda-se exigir um manual & parte para novas

edificagbes, a fim de ndo cruzar informagdes de prédios antigos e novos, evitando o

cometimento de equivocos.




1.3 DEFINICOES

Agua fria: conjunto de tubos, reservatérios,
pecas de utilizagdo, equipamentos e outros
componentes destinado a conduzir agua fria da
fonte de abastecimento aos pontos de
utilizagdo, mantendo o padrao de potabilidade
(ABNT, 2020a, p. 08).

Aguas pluviais: conjunto de calhas,
condutores, grelhas, caixas de areia e de
passagem e demais dispositivos que séao
responsaveis por captar aguas da chuva [...] e
conduzir a um destino adequado

(TIGRE, 2016, p. 149).

Anomalias e falhas: constituem néo
conformidades que impactam na perda precoce
de desempenho real ou futuro dos elementos e
sistemas construtivos, e reducdo de sua vida
atil projetada (IBAPE, 2012, p. 11)

Unidade

determinado sistema da edificagdo, com forma

Componente: integrante  de
definida e destinada a atender funcées
especificas (por exemplo, bloco de alvenaria,
telha, folha de porta) (ABNT, 2021, p. 06).
Construtor: Pessoa fisica ou juridica,
legalmente habilitada, contratada para executar
0 empreendimento de acordo com o projeto e
em condicdes mutuamente estabelecidas
(ABNT, 2021, p. 06).

Desempenho: Comportamento em uso de
uma edificagcao e de seus sistemas

(ABNT, 2021, p.07).

Durabilidade: Capacidade da edificagéo ou de
seus sistemas de desempenhar suas fungoes,
ao longo do tempo e sob condigbes de uso e
manutengao especificadas no manual de uso,

operagdo e manutencao (ABNT, 2021, p. 07).

Edificacao: Produto constituido de um conjunto
de sistemas, elementos ou componentes
estabelecidos e integrados em conformidade
com os principios e técnicas da engenharia e da

arquitetura (ABNT, 2012, p. 02).

Elemento: Parte de um sistema com fungdes
especificas. Geralmente é composto por um
conjunto de componentes (por exemplo, parede
de vedacdo de alvenaria, painel de vedacao
pré-fabricado, estrutura de cobertura)
(ABNT, 2021, p. 07).
Empresa especializada: organizagdo ou
profissional liberal que exerce funcao na qual
sao exigidas qualificagdo e competéncia
técnica especifica (ABNT, 2021, p. 07).
Equipe de manutencao local: pessoas que
realizam diversos servigos, tenham recebido
orientacdo e possuam conhecimento de
prevencao de riscos e acidentes

(ABNT, 2012, p. 02).

Esgoto sanitario: despejo proveniente do uso
da agua para fins higiénicos (ABNT, 1999, p.02)

Fornecedor: Organizagdo ou pessoa que
fornece um produto (por exemplo, produtor,
distribuidor, varejista ou comerciante de um
produto ou prestador de um servico ou
informacao (ABNT, 2021, p. 12).

Inspecao predial: Processo que visa avaliar as
condicbes técnicas, de uso, operagao,
manutenc¢ao e funcionalidade da edificagéo e de
seus sistemas e subsistemas construtivos, de
forma sistémica e predominantemente sensorial
(na data da vistoria), considerando os requisitos

do usuario (ABNT, 2020b, p. 03).




Manutencédo: Conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagdo e de seus
sistemas constituintes, a fim de atender as
necessidades e seguranga dos seus usuarios
(ABNT, 2021, p. 12).

Manutencéao Atividade de

manutengdo executada ap6s a ocorréncia de

corretiva:

falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificagdo (SEAP, 2020, p. 03).
Atividade de

manutengao executada antes da ocorréncia de

Manutencao  preventiva:
falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificagao (SEAP, 2020, p. 03).
Prazo de garantia legal: Periodo de tempo
previsto em lei que o comprador dispde para
reclamar dos vicios (defeitos) verificados na
compra de produtos duraveis. Na tabela D.1 sédo
detalhados prazos de garantia usualmente
praticados pelo setor da construgdo civil,
correspondentes ao periodo em que é elevada a
probabilidade de que eventuais vicios ou defeitos
em um sistema, em estado novo, venham a se
manifestar, decorrentes de anomalias que
repercutam em desempenho inferior aquele
previsto (ABNT, 2021, p. 13).

Sistema: Maior parte funcional do edificio.
conjunto de elementos e componentes
destinados a atender a uma macrofuncao que o
define (por exemplo, fundacao, estrutura, pisos,
vedagoes verticais, instalagdes hidrossanitarias,
coberturas) (ABNT, 2021, p.14).

Vida util: 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,

operacao e manutencao (ABNT, 2021, p. 15).

Vida util de projeto: Periodo estimado para
o qual um sistema é projetado a fim de
atender aos requisitos de desempenho [...]
considerando o atendimento aos requisitos
das normas aplicaveis, o estagio do
conhecimento no momento do projeto e
supondo o atendimento da periodicidade e
correta execugdao dos processos de
manutengao especificados no respectivo
manual de uso operagdo e manutengao

(ABNT, 2021, p. 15).




2 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

Atualmente na construcao civil, para empreendimentos que tenham os proje-
tos de construcdo protocolados nos érgaos posteriormente a norma ABNT NBR
15575:2013 (Edificacbes habitacionais — desempenho parte 1: Requisitos gerais), 0s
prazos de garantia usualmente praticados, com a finalidade de atender direito previsto
em lei, sdo definidos com base na tabela D.1 dessa norma (anexo D). O prazo maximo
de garantia que pode existir para um determinado sistema, elemento ou componente
€ de 5 anos, contado ap6s a expedicao do habite-se ou auto de conclusao.

Como as atuais edificacdes do campus Aracaju foram concluidas muito antes
do advento da norma de desempenho, é possivel que na época nao existissem prazos
de garantia ou tenham sido estabelecidos com base em outras referéncias. A
existéncia de registros é desconhecida, porém, mesmo supondo que existissem, como
as edificacoes possuem idade entre 30 e 55 anos, 0s prazos ja estariam vencidos e

por isso ndo se aplicam aos sistemas, componentes e elementos deste campus.

NOTA

v' Recomenda-se aos gestores, atentar para a eventual execucdo de edificagdes futuras, pois

cabera exigir dos construtores a indicagéo dos prazos de garantia e condi¢ces de assisténcia
técnica, uma vez que incidirdo as responsabilidades indicadas no item 1.2;

v' Caso contemplada a condigdo anterior, recomenda-se exigir um manual a parte para novas
edificacbes, contendo os prazos de garantia previstos, a fim de ndo cruzar informagdes de
prédios antigos e novos, evitando-se o cometimento de equivocos.




3 MEMORIAL DESCRITIVO

Devido a auséncia de projetos e memoriais, utilizou-se o seguinte conjunto de

imagens e algumas informacgdes obtidas na instituicdo para descrever o sistema.

Figura 2 Figura 3

Conjunto motobomba Reservatorio inferior — célula 1

Fonte: Autor (2021) Fonte: DIPOP (2018)
Figura 4 Figura 5
Impermeabilizagao com mantas asfalticas Protecao mecanica do reservatorio
no reservatorio superior — célula 1 superior — célula 1

Fonte: DIPOP (2018) Fonte: DIPOP (2018)




Figura 6 Figura 7
Barrilete - Vista frontal Banheiro - Bacia Sanitaria

BLEEEY

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)
Figura 8 Figura 9
Banheiro - Mictorios Banheiro - Lavatorios

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)

Figura 10 Figura 11
Banheiro - Caixa sifonada (desconector) Caixa de inspecao de esgoto

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)




Figura 12 Figura 13
Condutor vertical de aguas pluviais Caixa de passagem
das lajes de cobertura de aguas pluviais

Fonte: Autor (2021) Fonte: Autor (2021)

Observa-se, a partir das figuras 2 a 13, que o sistema hidrossanitario do
campus Aracaju do IFS é dividido em trés subsistemas distintos: agua fria, esgoto
sanitario e aguas pluviais. De acordo com as figuras 2 a 5, a distribuicao de agua fria
€ do tipo indireta com bombeamento, constituida por duas bombas capazes de sugar
agua de dois reservatoérios enterrados para abastecer dois reservatorios superiores,
construidos em concreto armado e localizados no bloco Leyda Régis. Os reservatdrios
superiores sdao impermeabilizados com manta asfaltica, protegidas mecanicamente
por uma camada de revestimento argamassado.

Do fundo dos reservatérios superiores, saem trés trechos horizontais de
tubulacdo, um deles o barrilete de agua fria, dos quais derivam as colunas de:
distribuicdo de agua fria, incéndio e limpeza/extravasor (tubulagcbes de aco
galvanizado e PVC). Do barrilete de agua fria derivam duas colunas: uma alimenta o
préprio prédio Leyda Régis e a outra é responsavel por conduzir a agua para as
demais edificagbes da instituicdo, sendo utilizada principalmente para lavar e
abastecer os banheiros espalhados pelo campus, garantindo o pleno funcionamento
dos dispositivos de utilizacdo: torneiras dos lavatérios, chuveiros, bacias sanitarias e
mictorios.

Apbs o uso, os efluentes sdo conduzidos pelos ramais de descarga até as
caixas sifonadas (desconectores), seguindo pelos ramais de esgoto e caixas de
inspecdo ao longo sistema de esgotamento sanitario até a rede publica coletora.
Conforme a figura 20, capturada a partir do forro de um dos banheiros, as tubulacdes
de esgoto sao de PVC rigido.




O subsistema de aguas pluviais € formado por calhas, posicionadas de forma
adjacente as platibandas ou nas extremidades dos telhados, responsaveis por
conduzir as aguas da chuva até os ralos e condutores verticais de PVC rigido. Dos
condutores verticais, as aguas pluviais fluem por gravidade e em seguida sao
conduzidas horizontalmente por caixas de passagem posicionadas nas circulacées do

campus, até a rede publica de drenagem.




4 FORNECEDORES

Os fornecedores, projetistas e concessionarias estao indicados no quadro 4 a

sequir.

Quadro 4 — Fornecedores, projetistas e concessionarias.

FORNECEDORES * N4o se aplica as atuais edificacdes do campus Aracaju.

PROJETISTAS * N4o se aplica as atuais edificacdes do campus Aracaju.
+ DESO — Companhia de Saneamento de Sergipe
v' Sede Administrativa: Rua Campo do Brito 331 — Praia 13 de Julho
— Aracaju - Sergipe / Tel.: 79 3226-1000 (7 h as 13 h)
v A solicitagdo de servicos emergenciais, como conserto de
vazamento, desobstrugcao de esgoto, reclamagéao de falta de agua,
CONCESSIONARIAS etc, esta disponivel pelo nimero 0800 079 0195 e funciona 24 horas
por dia, de Domingo a Domingo.
v' A solicitacdo de servigos comerciais, como religacédo, reclamacao
de contas, etc, esta disponivel pelo nimero 4020 0195 e funciona
de Segunda a Sexta-feira das 07:00 as 19:00 horas e aos Sabados

das 07:00 as 13:00 horas, exceto feriados.

v/ Em virtude da idade das edificagdes do campus Aracaju, entre 30 e 55 anos, e da auséncia de

documentacgao, ndo se forneceu informagdes acerca dos fornecedores e projetistas.




5 USO, OPERACAO E MANUTENCAO

O sistema hidrossanitario das edificagdes do campus Aracaju € composto
pelas instalagdes de: agua fria, esgoto sanitario e aguas pluviais. Para garantir o
desempenho adequado e estender ao maximo a vida util, as recomendagdes quanto

ao uso e manutencgao estdo dispostas nos quadros 5 e 6, respectivamente.

v' Definigdes no item 1.3 e memorial descritivo no item 3.

Quadro 5 — Cuidados de uso
AGUA FRIA

Nao obstruir o “ladrao” (extravasor) ou tubulagdes do sistema de aviso.

N&o apertar em demasia os registros, torneiras, misturadores.

Durante a instalagéo de filtros, torneiras, chuveiros, atentar-se ao excesso de aperto nas conexoes,
a fim de evitar danos aos componentes.

ESGOTO SANITARIO

Nao lancgar objetos nas bacias sanitarias e ralos, pois poderao entupir o sistema.

Nunca despejar gordura ou residuo sélido nos ralos de pias ou lavatérios.

Nao deixar de usar a grelha de prote¢do que acompanha a cuba das pias de cozinha.

Nao utilizar para eventual desobstrugdo do esgoto hastes, agua quente, acidos ou similares.

Banheiros, cozinhas e areas de servigo sem utilizagao por longos periodos podem desencadear mau
cheiro, em fungéo da auséncia de dgua nas bacias sanitarias sifonadas e sifées. Para eliminar esse

problema, basta adicionar uma pequena quantidade de agua.

Nao retirar elementos de apoio (mao francesa, coluna do tanque etc.), podendo sua falta ocasionar

quebra ou queda da peca ou bancada.

N&o usar esponja do lado abrasivo, palha de aco e produtos que causam atritos na limpeza de metais
sanitarios, ralos das pias e lavatorios, lougas e cubas de ago inox em pias, dando preferéncia ao uso
de 4gua e sabdo neutro e pano macio.

N&o sobrecarregar as loucas sobre a bancada.

N&o subir ou se apoiar nas lougas e bancadas, pois podem se soltar ou quebrar, causando ferimentos

graves.




v' Por ndo possuir uma utilizagdo direta pelos usudrios, ndo se encontrou e nido se fez

recomendacdes de uso para o subsistema de aguas pluviais. Porém, ressalta-se a

observagao de cuidados quanto a segurancga, indicados no manual do sistema de cobertura.

Quadro 6 — Programa de manutencao preventivo (continua)
PERIODICIDADE ATIVIDADE RESPONSAVEL
AGUA FRIA
Diariamente Limpar e lavar os banheiros, abastecendo-os com os Equipe de

(3 vezes por dia)

materiais de consumo necessarios.

manutencao local

A cada 1 semana

Verificar o nivel dos reservatorios de a4gua potavel e o

funcionamento das boias.

Equipe de

manutencao local

A cada 15 dias

Verificar o funcionamento das bombas de agua potavel e
alternar a chave no painel elétrico para utilizad-las em

sistema de rodizio, quando aplicavel.

Equipe de

manutengéo local

A cada 6 meses

Verificar funcionalidade do extravasor dos reservatorios,

evitando entupimentos por incrusta¢des ou sujeiras.

Equipe de

manutengéo local

Verificar estanqueidade dos reservatorios.

Equipe de
manutencao local

Verificar a estanqueidade do sistema de distribuigcao.

Equipe de

manutencao local

Verificar a estanqueidade das pegas de utilizagao (valvulas
de descarga, torneiras, mictorios, etc).

Equipe de

manutencao local

Verificar a capacidade de bloqueio (estanqueidade) dos
registros de fechamento. Abrir e fechar completamente os
registros de gaveta, de modo a evitar emperramentos e

manté-los em condi¢cdes de manobra.

Equipe de

manutengéo local

Efetuar manutencdo nas bombas de recalque de agua
potavel (lubrificacdo de rolamentos, mancais e outros).

Empresa
especializada

Limpar crivos de chuveiros, arejadores e pegas de
utilizacé@o (aspectos nao estéticos).

Equipe de

manutencao local

Verificar a deterioracao e oxidagao dos componentes.

Equipe de

manutencao local

Verificar o funcionamento adequado de pecas de

utilizagéo.

Equipe de

manutengéo local

Verificar o estado dos espagos destinados a tubulagdes
ndo embutidas e nao enterradas. Esses locais devem ser
mantidos acessiveis e isentos de materiais estranhos,

insetos e outros animais.

Equipe de

manutengéo local




Quadro 6 — Programa de manutenc¢ao preventivo

(continuacgao)

PERIODICIDADE ATIVIDADE RESPONSAVEL
AGUA FRIA
A cada 6 meses , , .
Limpar, lavar e desinfectar os reservatorios, com
(ou quando ocor- , .
o fornecimento de atestado de potabilidade.
rerem indicios de
contaminagao ou Empresa

problemas no
fornecimento de
agua potavel da rede

publica)

Verificar a capacidade filtrante de dispositivos e

elementos filtrantes.

especializada

A cada 1 ano

Verificar as tubulacdes de agua potavel para detectar
obstrugbes, falhas ou entupimentos, e fixacdo e

reconstituir a sua integridade onde necessario.

Equipe de
manutencgao local/
Empresa
especializada

ESGOTO SANITARIO

A cada 3 meses

Efetuar limpeza geral em caixas de esgoto ou aguas
servidas e de gordura.

Equipe de

manutengéo local

A cada 1 ano

Verificar as tubulagbes de esgoto para detectar
obstrugbes, falhas ou entupimentos, e fixagcdo e

reconstituir a sua integridade onde necessario.

Equipe de
manutengéo local/
Empresa
especializada

AGUAS PLUVIAIS

A cada 1 mésou
cada uma semana
em épocas de

chuvas intensas

Verificar e limpar os ralos e grelhas das aguas pluviais
e calhas.

Equipe de
manutencao local

A cada 1 ano

Verificar as tubulagdes de aguas pluviais para detectar
obstrugbes, falhas ou entupimentos, e fixagcdo e

reconstituir a sua integridade onde necessario.

Equipe de
manutengéo local/
Empresa

especializada

v Para maiores detalhes, sugere-se consulta as referéncias bibliograficas indicadas.




5.1 REGISTROS

A fim de criar evidéncias da implementacao do programa de manutencao
preventivo, em conformidade com a NBR 5674:2012, deve-se registrar através de
documentos legiveis, todo o processo que envolve 0s servicos de manutencao
(planejamento, contratacdo, execucado, inspecdo), arquivando-os adequadamente

para serem recuperados quando necessario.

NOTA

v Sugere-se a administragdo que a responsabilidade pela guarda dos documentos seja atribuida

a Coordenagao de Administragéo (CAD), sob a tutela do coordenador, pois segundo regimento
interno do campus Aracaju, aprovado pela resolu¢gdo n® 54/2017/CS/IFS, a CAD é o setor
responsavel por coordenar os servicos de vigilancia, limpeza, conservacgdo, transporte,
protocolo, arquivo e manutengéo em geral. Em virtude de alteragdes no cargo de coordenador,
o atual ocupante da funcdo devera entregar formalmente toda a documentacdo ao seu
sucessor.

v' Comprovantes de registros: propostas, mapas de cotagdo, contratos, e-mails, ordens de

servigo, laudos, termo de garantia, instrugdo de manutengéao, certificados, atestados, notas

fiscais, ART, entre outros.

5.2 INSPECOES

Orienta-se os responsaveis pela gestao da manutencao para a necessidade
de realizacdo de inspecao predial anualmente, observando-se o disposto na NBR
16747:2020 (Inspecéo predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento),
cuja concepcao foi feita com o objetivo de orientar a gestdo de uso, operacéo e

manutenc¢ao da edificacao, e na norma de inspeg¢ao predial nacional do IBAPE (2012).

NOTA

v A periodicidade anual foi definida considerando o fragmento a seguir, do folheto “boas praticas

de fiscalizacdo na inspecao predial periddica” do Crea-SP.
Periodicidade ou renovacao da Certidao de Inspecéo e Fiscalizacao Predial Periddica:
| — Anualmente, para edificagdes com mais de 50 (cinquenta) anos;
Il — A cada 2 (dois) anos, para edificagbes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta anos);
Il — A cada 3 (trés anos), para edificagdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta anos), e,
independentemente da idade, todas as edifica¢cdes nao residenciais;

IV — A cada 5 (cinco) anos, para edificagbes com até 20 (anos).




6 INFORMAGCOES COMPLEMENTARES
6.1 MEIO AMBIENTE E SUSTENTABILIDADE

Para evitar o desperdicio e preservar a agua, estao dispostas no quadro 9

algumas recomendacodes visando seu uso de forma racional.

Quadro 7 — Uso racional da agua
RECOMENDACOES

Verificar mensalmente as contas para analisar o consumo de agua e checar o funcionamento dos
medidores ou existéncia de vazamentos. Em caso de oscilagdes, chamar a concessiondria para
inspecao.

Orientar os usuarios (servidores e alunos) e a equipe de manutencgao local para aferir mensalmente

a existéncia de perda de agua (torneiras “pingando”, bacias “escorrendo” etc.).

Orientar os usuarios (servidores e alunos) e a equipe de manutengao local quanto ao uso adequado
da agua, evitando o desperdicio.

Seguem no quadro 8 algumas recomendacdes quanto a separacao,
estocagem e destinacao de residuos sélidos que porventura sejam gerados.

Quadro 8 — Residuos sélidos
RECOMENDACOES

Recomenda-se implantar um programa de coleta seletiva e destinar os materiais coletados a

instituicdes que possam recicla-los ou reutiliza-los.

No caso de reforma ou manutencgées, que gerem residuos de construgao ou demolicao, atender a
legislagao especifica.

6.2 SEGURANCA

Para evitar a paralisacdo parcial ou total dos sistemas e a exposicdo dos
usuarios a riscos quanto a segurancga, seguem recomendacdes no quadro 9.




Quadro 9 - Situac6es de emergéncia
SUBSISTEMA DE AGUA FRIA
Orientar os usuarios (servidores e alunos) que, em caso de vazamento, comuniquem a equipe de

manutengao local, que devera fechar imediatamente os registros correspondentes e acionar uma
empresa especializada, se necessario.

SUBSISTEMA DE ESGOTO SANITARIO
Orientar os usuarios (servidores e alunos) que, em caso de entupimentos ou vazamentos,

comuniguem a equipe de manutengéo local, que devera acionar uma empresa especializada, se
necessario.

SUBSISTEMA DE AGUAS PLUVIAIS
Orientar os usuarios (servidores e alunos) que, em caso de entupimentos ou vazamentos,

comuniquem a equipe de manutencdo local, que devera que devera acionar uma empresa

especializada, se necessario.

Em virtude da ocorréncia de modificagdes ou necessidade de consulta quanto

as limitagdes do uso dos sistemas, seguem informagdes no quadro 10.

Quadro 10 — Modifica¢coes e limitacoes
SUBSISTEMAS DE AGUA FRIA, ESGOTO SANITARIO E AGUAS PLUVIAIS

Diante da impossibilidade de consultar a construtora e os projetistas, em virtude do que ja foi exposto
acerca das edificagdes do campus Aracaju em outros itens, qualquer modificagdo ou consulta quanto
as limitacdes de uso devera passar pela analise e aprovagcao de um responsavel técnico com o
acompanhamento do setor técnico competente da instituigao.

NOTA

v' As reformas somente deverdo ocorrer em consonancia com a norma ABNT NBR 16280,
especifica sobre a gestao das reformas.
v' Este manual atual foi concebido com base nas atuais caracteristicas do campus Aracaju,

descritas no item 3. Caso ocorram reformas, o manual da edificacao devera ser atualizado.

6.3 OPERACAO DOS EQUIPAMENTOS E SUAS LIGACOES

NOTA

v' Nao se dispde de manuais de fornecedores (ver item 4).
v' Este manual atual foi concebido com base nas atuais caracteristicas do sistema hidrossanitario,

descritas no item 3. Em face de modificages ou reformas, observar item 6.2.




6.4 DOCUMENTACAO TECNICA E LEGAL

Assim como no item 5.1, com a finalidade de criar evidéncias da
implementagdo do programa de manutencdo, o quadro 11 apresenta uma lista de
documentos que devem ser renovados e arquivados para serem recuperados quando
necessario. A responsabilidade pelo arquivamento, guarda e renovacao dos

documentos, segue a mesma recomendacao indicada no item 5.1.

Quadro 11 — Lista de documentos do anexo A da NBR 14037:2011

INCUBENCIA PELA  PERIODICIDADE DE
DOCUMENTO

RENOVACAO RENOVACAO

Quando houver

Manual de uso, operagdo € manutengao Gestores alteracdo na fase de
uso
Certificado de garantia dos equipamentos A cada nova
. Gestores L B
instalados aquisicao/Manutencao
o . A cada nova
Notas fiscais dos equipamentos Gestores L B
aquisicao/Manutencao
Manuais técnicos de uso, operagao e A cada nova
_ . ) Gestores o B
manutencao dos equipamentos instalados aquisicdo/Manutencéao
Recibo de pagamento da concessiondria de o
) . Gestores Né&o ha
agua e esgoto (ultimo pagamento)
Certificado de limpeza, desinfeccdo e
. . i i Gestores A cada 6 meses
potabilidade dos reservatorios de agua potavel
Declaragéo de limpeza do pogo de esgoto, pogo
Gestores A cada ano

de agua servida, caixas de drenagem e esgoto

NOTA

v' Em funcao da inexisténcia dos projetos, esses documentos ndo foram adicionados na listagem.

Sugere-se, se possivel, mesmo diante das inumeras dificuldades, principalmente pela
existéncia de tubulacdes embutidas ou enterradas, realizar levantamentos cadastrais.

v" Os demais documentos do anexo A da NBR 14037:2011 n&o foram listados porque ou eram
responsabilidade do construtor e ndo cabe renovacdo; ou sao especificos para edificacdes

condominiais; ou estavam relacionados a outros sistemas.




6.5 ELABORACAO E ENTREGA DO MANUAL

Um manual de uso, operacao e manutencao deve ser elaborado por empresa
ou responsavel técnico, e a responsabilidade pela entrega cabe a construtora. Em
virtude do que foi apontado nos itens 1.1 e 1.2, acerca da idade das edificacbes do
campus Aracaju e da inexisténcia de responsabilidade por parte dos construtores, este
manual ndo foi elaborado pelo(s) construtor(es), mas por um graduando do curso de
engenharia civil da propria instituicdo, sendo objeto de trabalho de concluséo de curso.
Portanto, € necessario que este manual seja submetido a analise e aprovacao de
responsaveis técnicos habilitados, caso haja a intengcéo de coloca-lo em prética.

6.6 ATUALIZACAO DO MANUAL

Este manual foi concebido com base nas caracteristicas descritas no item 3.
Em caso de reformas, cabe aos responsaveis providenciar os meios para atualiza-lo.

NOTA

v' Caso se concretizem os levantamentos cadastrais, estes deverdo ser revisados e

atualizados conjuntamente com o manual.

v' A atualizagdo do manual pode ser feita em forma de encartes que documentem a revisédo
de partes isoladas ou na forma de uma nova estrutura do manual.

v" A atualizacdo do manual é um servico técnico e deve ser realizada por empresa ou
responsavel técnico.

v As versdes desatualizadas do manual devem ser identificadas como obsoletas e
arquivadas.

v' A construcdo de novas edificagbes acarretaria na necessidade de atualizagdo deste
manual, entretanto, reforcando o que foi recomendado no item 1.2, é preferivel solicitar
aos futuros construtores, manuais independentes para novos prédios de forma separada
a fim de evitar conflitos e desencontro de informagdes, tendo em vista as particularidades
quanto a idade das atuais edificagdes do campus Aracaju, a responsabilidades e garantias

e assisténcia técnica.
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