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INTRODUCAO

Atualmente, a manutencao predial firma-se
como uma das principais atividades da indUstria
da construcdo civil, movimentando anualmente 10
bilhdes de reais, segundo a Associagdo Brasileira de
Manutencao e Gestao de Ativos (ABRAMAN).

Independentemente do tipo de edificacao,
seja ela de pequeno ou grande vulto, baixa ou grande
complexidade técnica, recém construida ou cente-
naria, localizada em &rea rural ou urbana, todas as
edificacdes necessitam da atividade de manutencao
predial de forma rotineira, até o momento de sua
demolicdo, ou seja, durante toda a sua vida Util.

Avida util de uma construcao é definida como
o periodo, apds entrar em utilizacédo, durante o qual
todas as suas propriedades relevantes estdo acima
de niveis minimos aceitdveis, considerando uma
manutencao corrente (ASTM E632-81).

A manutencédo predial é definida como a ativi-
dade em edificios existentes, realizada para manter,
restaurar ou melhorar todas as partes de um edificio
em direcao ao seu estado original de construcao, e
ndo permitir que o nivel de conservacao caia abaixo
do nivel minimo aceitavel (BS 3811:1993).

Este artigo tem como propdsito contribuir para
a melhoria da gestao da manutencao predial para
edificacdes sob administracdo publica. Para atingir
0 objetivo, serdo apresentados conceitos basicos de
manutencao, aimportancia do plano de manuten-
¢ao, o processo de elaboracao de um planejamento
predial e o retorno econdmico pretendido através
da gestao do material.

TIPOS DE MANUTENCAO

A manutenc¢ado pode ser categorizada, inicial-
mente, em dois grupos, as manutencdes planejadas
e as manutencdes nao planejadas. Esta categorizagdo
é fundamental para a analise dos custos e um forte
indicador do desempenho administrativo voltado a
manutencdo. A manutengdo planejada é composta
por agdes preventivas e agdes corretivas, enquanto a
manutencao nao planejada abrange apenas acdes
corretivas.
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As manutencdes preventivas podem ser re-
alizadas em intervalos regulares (semanalmente,
mensalmente, semestralmente etc.) ouirregulares,
de acordo com as condi¢cdes do material, avaliadas
por rotinas de inspec¢des regulares para identificar
o momento ideal de agdo. Esta categorizagdo pode
ser visualizada na figura ao lado.

A manutencao preventiva visa evitar avarias,
para garantir que a edificacao permaneca com efi-
ciéncia maxima, isso é realizado por meio de inspe-
coes e reparos planejados, com base em acdes de
manutencao ciclica, como limpeza, reparo, vistoria,
substituicdo e tratamento local. Esta modalidade
busca prever falhas de desempenho, sendo cen-
trada na confiabilidade, que € a probabilidade de a
instalacao estar disponivel em condi¢cdes de uso no
momento em que for requerida.

A manutencao corretiva, ou reativa, consis-
te em reparar ou substituir elementos da edifica-
c¢do devido a falha na manutencao preventiva ou
desgaste natural. Conforme visto anteriormente, a
manutencao corretiva é presente tanto na manu-
tencao planejada, quanto na ndo planejada, o que
as diferencia é a capacidade gerencial de antecipar
a possibilidade de falha e retomar rapidamente a
capacidade operativa.

PLANO DE MANUTENCAO

O planejamento de manutengdo deve possuir
acdes de manutencao preventiva e corretiva e, ainda,
garantir que ndo haja conflito ou duplicidade entre
as manutencodes, estando baseado na racionalizagdo
de custos e na satisfacao do usuario.

A manutencdo preventiva é indicada quando
afalha do equipamento ou sistema pode resultarem
danos a saude, a segurangca ou ao meio ambiente,
ainda que seja possivel o monitoramento das con-
dicdes do componente ou do sistema, contudo, na
impossibilidade de acompanhamento, a rotina pre-
ventiva deve ser ainda mais rigorosa e conservadora.

Afiguraaseguir apresenta algumas recomen-
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dacgdes para a escolha da classe de manutencao a
ser empregada.

O plano geral de manutencéao inclui informa-
¢cdes que permitem priorizar atividades e direcionar
recursos para as operacdes de manutencgao. A elabo-
racao deve levar em consideracdo que as edificacdes
exigem um certo nivel de manutencdo basica, que
sdo os custos para manter o funcionamento em
condi¢cdes operativas. Deve ser elaborada uma lista
anual da manutencdo pretendida, com um custo
estimado para os itens, e suas prioridades, caso nao
seja possivel cumprir integralmente o planejamento.
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CUSTOS DE MANUTENCAO

A manutencao predial € comumente per-
cebida como atividade reparadora da capacidade
operativa da edificagao. Essa visdo tem como conse-
guéncia o adiamento de medidas corretivas enquan-
to for possivel manter a operabilidade, levando ao
emprego de recursos para reparar os danos quando
esses tornam-se urgentes, o que resulta em custos
elevados de manutencgao e que tendem a aumentar
a medida que os edificios envelhecem.

Uma falha recorrente em edificagdes, € a in-
filtragao de aguas pluviais em lajes de concreto
armado. Através deste exemplo, é possivel analisar
a evolugao do custo de manutengao. Caso a laje seja
coberta por telhas, podem ser realizadas rotinas
mensais apos a ocorréncia de chuva, com o intuito
de verificar a estanqueidade do telhado, observan-
do-se 0 acumulo de dgua na laje e a necessidade
de substituicdo ou reposicionamento de telhas,
em consequéncia de deslocamentos ou danos as
mesmas. Caso a laje ndo seja coberta por telhas,
geralmente, é realizada sua impermeabilizagao, com
um sistema flexivel, composto por manta asfaltica e
camada de contrapiso, a fim de oferecer protegao
mecanica a manta, aumentando a sua durabilidade.
Dessa forma, a manutencao preventiva deve incluir
inspecdes mensais da integridade do contrapiso, que
deve ser reparado sempre que necessario, a fim de
evitar danos a manta.

Em ambos os casos, apds o inicio do processo
de infiltragao, os custos de reparo aumentam com
0 passar do tempo. Inicialmente, seria necessario
recompor a pintura e a capacidade impermeabili-
zante da laje. Em um segundo momento, comecaria
a ocorrer a oxidagao das barras de ago, que se expan-
dem, provocando o surgimento de trincas, fissuras
e desplacamento do concreto, sendo necessario
realizar a demolicao parcial, raspagem das barras e
recomposi¢cao do material. Em um terceiro momento,
com o processo de oxidagao evoluido, caso a perda
de secao transversal nas barras resulte em perda
significativa da capacidade resistente, essas devem
ser substituidas, aumentando significativamente o
custo do reparo.
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EQUILIBRIO NA MANUTENCAO

O excesso de tarefas reativas a serem executa-
das evidenciam falhas na manutengao preventiva. A
utilizagao exclusiva de manutengdes corretivas e nao
planejadas sobrecarrega a mao de obra disponivel,
por demandarem mais tempo para sanar os pro-
blemas, e tornam escassos os recursos financeiros,
por encarecerem com o agravamento da falha. Por
exemplo, a necessidade de substituicdo de uma peca
oxidada poderia ter sido evitada através da pintura
com tintas anticorrosivas (prevengao).

Da mesma forma, a utilizagdao exclusiva de
manutencao preventiva nao € economicamente
eficiente. Afinal a substituicao de um equipamento
antes de sua falha gera o descarte de uma pega que
se encontra no fim de sua vida util, porém ainda
em condicdes operativas. Por exemplo, seria inefi-
ciente implantar uma rotina anual de substituicao
preventiva de lampadas. Neste caso, seria eficiente
a realizacdo de manutengao corretiva planejada,
através de uma rotina semanal de inspecao, para
identificar lampadas que chegaram ao fim de sua
vida util.

Possuir uma estratégia de manutengao ade-
quada reduz o custo anual total, levando a alcancgar
azona de manutencgao ideal. O equilibrio das manu-
tengdes é realizado através da analise do custo anual
total de manutencgao, obtido pela soma dos valores
gastos em manutengdes preventivas e corretivas,
conforme ilustrado na figura abaixo.

A partir do histérico de gastos com manuten-
¢aoem uma edificagao, € possivel propor melhorias
em busca da zona de manutengao ideal. Durante
0 processo de otimizagao, € necessario identificar
equipamentos e sistemas criticos suscetiveis a fa-
Iha, avaliar o processo de manutengao existente,
observar o desempenho da manutengao e, por ulti-
mo, recomendar alteragdes na estratégia de acordo
com o que foi observado, aplicando a manutengao
preventiva onde for adequado.
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DGMM-0601

A norma DGMM-0601 - Normas, Instrucdes
e Padrdes para um Sistema de Manutencgao das
Instalagcdes Terrestres da Marinha do Brasil apre-
senta rotinas de manutengao preventiva e rotinas
de vistoria que identificam a necessidade de agdes
corretivas e fornecem parametros iniciais para que
aadministragcao aprimore suas atividades de manu-
tengao aplicadas ao patrimonio publico orientando
as atividades de manutencao das edificagdes, insta-
lagdes e equipamentos das Organizagdes Militares
terrestres.

Os equipamentos e sistemas abordados pela
norma sao:

a) coberturas e redes de aguas pluviais;
b) emboco e reboco;

c) azulejos e revestimentos ceramicos;
d) pinturas;

€) cisternas e reservatorios;

f) fossas;

g) caixas de gordura;

h) drenagem pluvial;

i) subestacdes elétricas;

j) grupos geradores de emergéncia;

k) centrais de ar condicionado;

[) ar-condicionado de parede e ventiladores;
m) instalagdes elétricas prediais;

CONSIDERAGCOES FINAIS

A utilizagao das manutencgdes preventivas e
corretivas em equilibrio, orientadas por um plano
geral de manutencgao, € decisiva para a reducgao
dos custos de manutengao e utilizagao eficaz dos
recursos publicos. Em contribuicao para o aprimo-
ramento na gestao e conservagao das instalagdes

n) instalagdes hidrossanitarias prediais; e
0) para-raios tipo “Franklin”.

Atualmente, a norma encontra-se em revisao
e entre as alteragdes previstas estao o aprimora-
mento de procedimentos e a inclusdao de novos
equipamentos e sistemas, como os sistemas de
transportes verticais e sistema de protegao contra
descargas atmosféricas (SPDA).

Para auxiliar no processo de manutengao das
instalagdes terrestres, a DOCM oferece o servigo de
Vistoria Técnica, realizada por profissionais de en-
genharia e arquitetura, com a expedicao de Laudo
de Vistoria, contendo a descricao detalhada das
patologias constatadas, bem como a identificagao
de suas causas e propostas de solug¢des técnicas
adequadas para a sua corregao.

No ano de 2019 e no primeiro semestre de 2020
foram realizadas 141 vistorias técnicas pelos oficiais
da DOCM. A partir da analise dos Laudos de Vistoria
emitidos, é possivel estimar que 64% das patologias
identificadas poderiam ter sido evitadas através da
manutengao preventiva e, aproximadamente, 76%
foram agravadas pela demora ao aplicar medidas
corretivas, gerando aumentos significativos no custo
de reparo.

terrestres, a DOCM oferece servigos essenciais para
informar e orientar as OM sobre a realizagao de sua
manutengao corretiva e também sugerir manuten-
¢coes preventivas, evitando assim a recorréncia de
falhas, contribuindo para a eficiéncia da gestao de
edificacdes sob administragao publica.
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