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RESUMO

Infelizmente a depredacdo de edificacbes publicas € comum em nossa
sociedade, contudo, além deste fator, podem-se citar como objeto de demanda na
manutengao predial: a deterioragdo dos materiais, o mal uso da edificagéo, as
anomalias construtivas e uma série de outros fatores que foram abordados nesta
pesquisa. O presente estudo teve como objetivo comparar os custos da realizacao
de manutencado preventiva e manutengao corretiva em escolas publicas no litoral sul
do estado de Sao Paulo, tendo como premissa que a prevencdo é menos onerosa
gue a correcdo. Ressaltamos a importancia da manutencdo das edificacdes, no
intuito de diminuir danos pessoais e materiais, tanto para 0s usuarios como também
para a sociedade em geral, tendo em vista que a ma conservacao acaba por dar
margem a realizacdo de crimes e diminuir a autoestima dos cidaddos. Foram
realizadas visitas a algumas unidades pré-selecionadas, onde foi elaborado um
relatorio fotografico, bem como aplicado um questionario junto aos gestores da
manutencdo. ApoOs a coleta das informacdes, foi feito a tabulacdo dos dados, a
elaboragdo de tabelas e grafico, consulta a tabelas oficiais de custos, que por fim
geraram 0s comparativos que elucidaram nossa hip6tese, como € o caso da falta de

manutencao preventiva e o 6nus que ela acarretou.

Palavras-chave: Manutencao predial; escolas publicas; manutencéo preventiva
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1. INTRODUCAO

A importancia da manutencdo deve ser considerada, pois € através desta que
sdo preservadas as caracteristicas fisicas e de usabilidade da edificacdo. Sabe-se
que todo material tem uma vida (til e que estes, expostos ao meio, sofrem
degradacdo natural, o que pode ser minimizado através de programas de
prevencgao.

Segundo Pereira (2011) “a Manutencdo Preventiva teve sua origem nos
Estados Unidos e foi introduzida no Japdo em 1950. Até entdo, a industria japonesa
trabalhava apenas com o conceito Corretivo, isto é, reparar apos a falha do
equipamento.”

De acordo com a NBR 5.674/2009, Manutencéo é definida como:

“Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes a fim de atender

as necessidades e seguranga dos seus usuarios.”

E inviavel, sob o ponto de vista econémico, e inaceitavel, sob o ponto de vista
ambiental, considerar as edificacdes como produtos descartiveis, passiveis da
simples substituicdo por novas constru¢cdes quando os requisitos de desempenho
atingem niveis inferiores aqueles exigidos pela ABNT NBR 15575 (Partes 1 a 6). Isto
exige que a manutencdo das edificacBes seja levada em conta tdo logo elas sejam
colocadas em uso (ABNT NBR 5674/2012).

Cabe, neste contexto, explanar formas de facilitar e minimizar custos com
futuras manutencdes, jA desde a concepcdo de um projeto de edificacdo, até a
coordenacao de todos os projetos envolvidos (elétrica, hidraulica, bombeiro, SPDA -
Sistemas de Protecdo contra Descargas Atmosféricas, etc).

Em se tratando de prevencédo, um dos componentes da edificacdo que deve
ser priorizado € a estrutura, tendo em vista, que depende dela toda a sustentacéo do
edificio e, quando se trata de manutencao corretiva em estruturas, sabe-se que nem
sempre é um processo simples.

“‘Uma estrutura, durante a vida para a qual foi projetada, deve ser utilizada
segundo as premissas de projeto e estar sempre sujeita a manutencdo mais
apropriada” (ROWE 1989 apud DE SOUZA; RIPPER, 1998).

Além da estrutura, um outro ponto que exige atencdo, no que diz respeito a

prevencdo, é com relacdo as instalacdes elétricas. E sabido, que véarios acidentes
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ocorridos com instalagbes elétricas, poderiam ser evitados, se houvesse uma
preocupacao maior com a manutencgdo periddica deste sistema téo solicitado.

“Toda a instalacdo deve ser periodicamente verificada por pessoas
credenciadas ou qualificadas, com uma frequéncia que varia de acordo com a
importancia da instalagédo” (CREDER, 2007).

As instalagfes hidraulicas e sanitarias merecem um olhar bem criterioso, visto
que dependemos delas para o0 consumo e abastecimento de alguns sistemas,
principalmente de saneamento. Também ndo podemos deixar de citar a
preocupacao com o desperdicio, sendo assim, deve-se atentar para a boa execucao

e manutencao das instalagoes.
A manutencdo de sistemas hidraulicos prediais compreende um conjunto de
atividades necessarias para garantir o controle do desempenho no nivel pré-
estabelecido para o sistema e um programa continuo de a¢Bes capazes de evitar
elou corrigir deficiéncias no sistema e, desta forma, assegurar o seu perfeito
funcionamento (PRADO et al, 2000).

“... a manutengao recupera e conserva a capacidade funcional de sistemas e
elementos construtivos, ela ndo tem como objetivo principal o de reformar ou alterar
caracteristicas de projeto, apesar de alertar quanto a isso e propor estudos de
intervencao” (IBAPE, 2009).

A manutencdo em proprios publicos, mais especificamente, unidades
escolares, deve ser levada em conta, tendo em vista manter sua funcionalidade, que
ndo € somente a de abrigar os usuarios, como também desempenhar funcéo social,
proporcionando seguranca e bem-estar.

Tramita na Camara dos Deputados, o Projeto de Lei 6014/2013 de autoria do
senador Marcelo Crivella PRB-RJ, que “Determina a realizacao peridodica de
inspecdes em edificagbes e cria o Laudo de Inspegado Técnica de Edificagao (Lite)”.

para aferir as condi¢des de estabilidade, seguranca e manutencgao.

1.1. OBJETIVO

1.1.1 Geral

O objetivo deste trabalho foi verificar como séo feitas as manutengdes nas
unidades escolares de um determinado municipio da Baixada Santista, comparando

os tipos de edificacbes e verificando a existéncia ou a possibilidade de implantacdo
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de um sistema de gestdo da manutencdo, de acordo com a NBR 5674/2012, como
também a comparacao dos tipos de manutengdo e quais 0s custos destas.

1.1.2 Especifico

Realizou-se um estudo de caso tomando como referéncia alguns sistemas
das edificagcdes, onde analisaram-se 0s aspectos fisicos de cada unidade; o publico
a qual atendem; grau de depredacado; grau de deterioracdo; estimativas de custos
com a manutengé&o preventiva e corretiva.

Foi elaborado um comparativo de custos levando-se em conta o grau de

deterioracao.

1.2. HIPOTESE

A falta de planejamento e de uma politica de manutencdo preventiva e

preditiva acarreta um 6nus maior aos cofres publicos.

1.3. JUSTIFICATIVA

Por se tratar de tema que aborda gestao de financas publicas, recorreu-se a
Lei Complementar n® 101, de 4 de Maio de 2000 que;
“Estabelece normas de finangas publicas voltadas para a responsabilidade na

gestao fiscal e da outras providéncias”.
A referida Lei Complementar, em seu artigo 67, inciso IlI, dispbe que o
acompanhamento e a avaliacdo, de forma permanente, da politica e da
operacionalidade da gestédo fiscal serdo realizados por conselho de gestédo fiscal,
constituido por representantes de todos os Poderes e esferas de Governo, do
Ministério Publico e de entidades técnicas representativas da sociedade, visando a:
(...)
Il - disseminacdo de praticas que resultem em maior eficiéncia na alocagdo e
execucao do gasto publico, na arrecadacao de receitas, no controle do endividamento
e na transparéncia da gestao fiscal,

A situacdo econdmica do pais esta diretamente ligada a forma em que este é
gerenciado e, um dos pontos que deve ser rigorosamente planejado é a forma de

como serdo gastos 0s recursos publicos, evitando-se assim desperdicios e



13

melhorando a aplicagdo destes, com investimentos conscientes, proporcionando

assim maior bem-estar social.
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2. DESENVOLVIMENTO

2.1. PROJETO

“‘Projeto € um empreendimento planejado que consiste num conjunto de
atividades inter-relacionadas e coordenadas, com o fim de alcancar objetivos
especificos dentro dos limites de um orcamento e de um periodo de tempo dados”.
(PROCHONW, Schaffer, 1999 apud ONU,
1984apudhttp://www.feesc.org.br/site/files/projetos.pdf)

O projeto de uma edificacdo deve levar em consideragdo, principalmente o
tipo de utilizac&do desta.

Sendo nossa pesquisa direcionada a manutencdo de escolas publicas, foi
considerado também, que os projetos devem preconizar formas de facilitar as
posteriores intervencdes na edificagdo, priorizando o uso racional dos recursos
publicos, sem deixar de atender os requisitos basicos de seguranca, salubridade,
desempenho e conforto do usuario.

A boa elaboracdo dos projetos da edificacdo, com estudos detalhados da
utilizacdo, reduzem consideravelmente 0s custos posteriores com manutencgao,

como exemplo, pode-se citar a escolha dos materiais.

2.1.1. Tipos de Utilizacdo da Edificacao

Tendo como base uma pesquisa prévia, na regido onde foram feitos os
estudos de caso, observou-se trés tipos bem definidos de utilizacdo: Unidades
escolares de Educacao Infantil (onde estdo as criancas na faixa-etaria de 0 a 6
anos), Unidades escolares de Ensino Fundamental (onde estédo as criangas na faixa-
etaria de 6 a 15 anos) e Unidades escolares de Ensino Médio (onde estdo as
criancas acima de 15 anos).

O cuidado em especificar este tipo de utilizacdo, deu-se ao fato de alteracbes
consideraveis existirem entre as edificacdes, principalmente com relacdo as
unidades de educacao infantil, comparadas as unidades de ensino fundamental e

médio.
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2.2. EXECUCAO

Além da preocupagdo com o0s projetos, também devemos considerar a boa
execucao das obras de edificagbes. Como é sabido, passamos por um periodo de
dificuldades com relacdo a mao-de-obra qualificada na construcdo civil, pois esta
cada vez mais dificil encontra-la e, sendo assim, obedecendo a lei da oferta e da
procura, 0 custo desta também se elevou. A utilizacdo de mé&o-de-obra néo
qualificada acarreta problemas na execucdo dos servicos, ficando a cargo do
engenheiro a fiscalizacdo e garantia destes.

A qualidade na execucéo, propriamente dita, da obra € de grande importancia
para minimizar futuras manutencdes e, tendo em vista que nosso estudo enfoca
manutencdo em edificios que foram concebidos através de Obras Publicas,
podemos definir estas através do artigo 6° da Lei 8666/93:

‘I — Obra — toda construcéo, reforma, fabricacéo, recuperacdo ou ampliacao,
realizada por execugéo direta ou indireta;”

Sendo definida, na mesma lei, execucéo direta ou indireta, como a seguir:

“VII — Execucdo direta — a que é feita pelos Orgdos e entidades da
Administragdo, pelos proprios meios;

VIII — Execucdo indireta — a que o 6rgao ou entidade contrata com terceiros
sob qualquer dos seguintes regimes:

a) empreitada por preco global — quando se contrata a execu¢édo da obra ou

do servigo por preco certo e total;

b) empreitada por preco unitario — quando se contrata a execuc¢ao da obra ou
do servigo por preco certo de unidades determinadas;

c) (vetado)

d) tarefa — quando se ajusta mao-de-obra para pequenos trabalhos por preco
certo, com ou sem fornecimento de materiais;

e) empreitada integral — quando se contrata um empreendimento em sua
integralidade, compreendendo todas as etapas das obras, servicos e
instalagcdes necessarias, sob inteira responsabilidade da contratada até a
sua entrega ao contratante em condicbes de entrada em operacéao,
atendidos os requisitos técnicos e legais para sua utilizacdo em condi¢des
de seguranca estrutural e operacional e com as caracteristicas adequadas

as finalidades para que foi contratada;”
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2.3. ESCOLHA DOS MATERIAIS

E na escolha do material que muitas vezes existe a tendéncia em procurar a
reducdo no orcamento de uma obra, porém nem tudo que tem um custo menor
atende adequadamente as necessidades diarias dos usuarios da edificacdo. Para
fazer-se a escolha, é necessario recorrer a materiais que atendam alguns requisitos,
tais como: durabilidade, facil reposicdo e manutencgéo, estética, limpeza, seguranca
e adequado a regido.

O resultado da escolha incorreta dos materiais pode surtir efeito contrario,
porque produtos de ma qualidade podem comprometer todo o trabalho, causando
problemas como infiltragdes, rachaduras, manchas, descolamentos, etc.

Antes de iniciar uma construcdo ou reforma, verificar algumas questdes
ajudam a fazer as escolhas certas em relacdo ao material a ser utilizado:

- Pesquisar sobre o esfor¢co para manter as condi¢cées do material ao longo do
tempo. Por exemplo, a madeira que requer uma manutencdo maior e dedetizagéo
periodica.

- Ter ideia da resisténcia do material escolhido e para que locais ele é
indicado. Os pisos possuem um indice (PEI) que informa sua resisténcia a diversos
fatores, como ambientes internos e externos, locais umidos, trafego, etc.

- Se 0 material € adequado ao clima da regido, pois existem materiais que sua
vida util e performance variam em funcédo do clima do local onde serao utilizados.

- Existéncia de mao-de-obra disponivel na regido, capacitada para o uso do
material. Nao adianta escolher um material, e colocar na mao de quem nao saiba
manusea-lo.

Outro ponto importante € comprar os produtos de fornecedores ou lojas de
confianga, que trabalhem com materiais de qualidade, ndo tragam problemas na
hora da entrega e tenham precos compativeis com o mercado.

Fazer o levantamento da quantidade de material com 0 acompanhamento de
um profissional. Se a obra for gerenciada por um engenheiro ou mestre de obra, sédo

eles que devem quantificar o material para evitar gastos extras.
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2.3.1 Padronizacéo de Materiais

A padronizagdo de materiais possibilita a redugdo de variedades e como
consequéncia traz economia, reduz objetos do mesmo género a um sO tipo,
unificando, simplificando, seguindo um padrao ou modelo pré-determinado.
Objetivos da padronizacdo de materiais:

- Diminuir o nimero de itens no estoque em aspectos técnicos e econémicos;
- Permitir a compra em grandes lotes;

- Diminuir os custos de estocagem;

- Adquirir materiais com maior rapidez;

- Evitar a diversificacdo de materiais de mesma aplicacao;

- Obter maior qualidade e uniformidade;

- Reduzir o risco de falta de materiais no estoque.

A padronizacdo de materiais utilizados na construgdo das escolas publicas
gera maior agilidade nas reposi¢cbes, bem como diminuicdo de custos. Dando
preferéncia a materiais facilmente encontrados no mercado, sem direcionar marcas

ou itens com caracteristicas ou especificacdes exclusivas.
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3. DEPREDACAO DE PREDIOS PUBLICOS

Areas e prédios publicos tém sido alvos recorrentes de vandalismo e
depredacdo. Vemos isso, diariamente, na destruicdo sistematica da sinalizagédo, na
pichacédo desenfreada de fachadas, na destruicdo do sistema de iluminacéo publica
e incéndios criminosos de equipamentos de transporte.

Cada vez que o patriménio coletivo é prejudicado, todos os cidaddos e
contribuintes sdo igualmente atingidos. Os custos de reposicdo dos equipamentos
ou de reparacao dos danos no patriménio coletivo sdo arcados pela administracao
publica, que por sua vez acabam sendo repassados a populacao.

O Poder Executivo destina parte significativa do orcamento para a
manutencdo das escolas publicas. Sdo gastos com reforma de instalacdes, conserto
de equipamentos, pinturas, troca de carteiras, entre outras despesas. Esses
recursos poderiam ser economizados e investidos em outros setores da educagao

se néo fossem os atos de vandalismo e de destruigdo do patrimdnio escolar.

“‘Duas em cada dez escolas brasileiras estdo depredadas. Entre os problemas, portas
e janelas quebradas, brinquedos mal conservados, paredes e muros pichados. Diante
deste cenario, especialistas alertam para a interferéncia do ambiente na qualidade do
ensino e do aprendizado. Uma estrutura deficiente torna a atividade de alunos e
professores mais complicada e pode contribuir, inclusive, com a evaséo de
estudantes. O dado faz parte de um estudo conduzido pela Fundacéo Victor Civita —
gue trabalha com a producao de contetidos e pesquisas na area de educacdo — e,
segundo a diretora-executiva, Angela Dannemann, o nidmero s6 ndo € maior porque
engloba instituicbes publicas e privadas. Embora ndo estimado, o total de escolas
mantidas pelo poder publico em péssimo estado de conservacdo € muito superior.”
(SIMAS, 2012)
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4. UTILIZACAO E CONSERVACAO DA EDIFICACAO

Os problemas de ma utilizacdo encontrados em unidades escolares vao de
um simples papel higiénico jogado no vaso sanitario causando entupimentos, ao uso
inadequado de tomadas, ligando mais de um aparelho em um mesmo dispositivo,
acarretando em uma sobrecarga do circuito e/ou tomada, com consequéncias
apresentando aquecimento e desgaste dos cabos, choques elétricos, curtos-
circuitos, queima de equipamentos, desperdicio de energia e até incéndios.

As escolas publicas sofrem um grande transtorno relacionado a ma utilizacao
e conservacao do patrimonio publico devido a falta de conscientiza¢do dos usuérios.
A participagdo dos alunos na escola é necessaria para o convivio e preservagao
deste patrimbnio, onde com esse desafio eles aprendem a valorizar e ter
consciéncia do que ocorre quando um destes € destruido.

Entretanto, as instituicbes escolares sdo exemplos de bem publico de uso
coletivo, ou seja, todos podem utiliza-las, pois ndo pertence ao governo ou ao diretor
e sim a todos. Por isso a conservacdo do mesmo é de suma importancia para o
desenvolvimento da escola e dos alunos.

A conscientizacdo € uma das maneiras de se preservar o patrimodnio escolar,
buscando como se d& a degradacéo e a preservacdo do espaco publico da escola e
refletir sobre suas consequéncias, propondo acdes coletivas e individuais para
preservar esse Patrimbnio Escolar.

Cabe também, ao responsavel pela gestdo do prédio escolar ou outro proprio
vinculado a rede, o zelo e manutencdo da sua estrutura através de recursos
préprios, quando a manutencdo ou reparo ndo envolver servico de alta

complexidade.
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5. MANUTENCAO

5.1. DEFINICAO

Segundo a ABNT NBR 5674/2012 a manutengao de edificagbes nao pode ser
feita de modo improvisado, esporadico ou casual. Ela precisa ser vista como servi¢co
técnico programavel e um investimento na preservacao do valor patrimonial.

A implantacdo de um programa de manutencgao corretiva e preventiva além de
serem importantes para a seguranca e qualidade de vida dos usuarios, € essencial
para a manutencdo do desempenho da vida util projetada.

Para Gomide et al. (2006), Manutencéo € visto como:

"O conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da
edificacdo para atender as necessidades dos usuarios, com confiabilidade e

disponibilidade, ao menor custo possivel “.

5.2. TIPOS DE MANUTENCAO

Segundo a norma NBR 5674 (ABNT. 2012), fixa os procedimentos de
orientacdo para organizacdo de um sistema de manutencdo de edificacdes.
Também define sistemas de manutengcdo como conjunto de procedimentos
organizados para gerenciar 0s servicos de manutencéao.

Gomide et al. (2006) citam que existe inUmeras formas para classificacdo de
tipos de manutencéo, mas que se faz necessario a analise vinculada a viabilidade de
execucao dos servi¢os. Ainda segundo os autores, a manutencao pode ser tipificada
quanto a viabilidade de servicos de manutencdo e considera as seguintes
abordagens:

e Técnica — responde pelo sucesso dos procedimentos de manutencao;

e Uso e Operacional — responde pela viabilidade das condicbes de uso e

ocupacgao, além das condi¢des operacionais;
e Administrativa — responde pela viabilidade financeira.

As falhas e anomalias existentes estdo relacionadas a erros ocorridos em
procedimentos e processos, ou seja, decorrentes de problemas de manutencao e

operacdo. Podem ser classificadas em, segundo Gomide et al. (2006):
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Falhas de planejamento — decorrentes de falhas de procedimentos e

especificacoes;
Falhas de execugéo — decorrentes de falhas causadas durante a execugao;

Falhas operacionais — relativa a procedimentos inadequados de registro e

controle;

Falhas gerenciais — decorrente da falta de controle de qualidade de servico de

manuten¢ao e acompanhamento.

O conceito de anomalia esta diretamente ligado aos problemas construtivos

ou funcionais, ou seja, caracteriza-se por um desvio da normalidade. Segundo

Gomide et al. (2006), estas podem ser classificadas como:

Enddgenas — Anomalias causadas por problemas de ordem construtivas, de

projeto, materiais ou execugao;

Exdégenas — Anomalias causadas por terceiros;
Naturais — Anomalias causadas por agentes naturais;
Funcionais — Anomalias relacionadas ao tempo de uso.

Os estudos das especificidades dos servicos vao orientar na elaboracao de

um plano de manutenc¢ao que constitui um conjunto de informagdes e procedimentos

(diretrizes) que orientam as atividades de manutencdo e as rotinas de operacéo de

sistemas, consoante estratégia (Gomide, Pujadas e Neto, 2006).

Para escolher a estratégia de manutencdo adotada, ou seja, quais as

atividades que constituem o plano de manutencéo, deve ser previsto o tipo de

intervencao a ser feita pela manutencao, conforme Gomide, Pujadas e Neto (2006):

Conservacao — atividade realizada diariamente ou em periodos de tempo

curto;

Reparacdo — preventiva ou corretiva para garantir o prolongamento da vida

util do edificio;

Restauracdo — atividade corretiva responsavel pela substituicdo total ou

parcial de antigos elementos e/ ou componentes por novos;
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Modernizacao — atividade preventiva e corretiva com a finalidade de melhorar

o nivel de qualidade e desempenho da edificacdo e seus sistemas.

Também é importante considerar a periodicidade de realizacdo das atividades

ou rotinas estabelecidas no plano de manutencdo. As atividades podem ser

classificadas, segundo Gomide, Pujadas e Neto (2006), em:

Rotineiras — relacionadas as atividades de conservacéo do edificio;

Periédicas — relacionadas as atividades de manutengcdo preventiva ou

corretivas que tinham sido planejadas seguindo um plano pré-estabelecido;

Emergenciais — relacionadas as atividades corretivas nao planejadas.

Gomide, Pujadas e Neto (2006) classificam as atividades de manutencéo predial em;

Manutencdo Preditiva: atividade de manutencdo que tem como objetivo
analisar os sistemas e equipamentos durante o uso, apontando problemas e

direcionando o plano de manutencéo programado preventivo;

Manutencdo Preventiva: atividade de manutencdo realizada antes da
necessidade de reparacao, ou seja, sao atividades programadas de tempos
em tempos com datas preestabelecidas e obedecendo a critérios estatisticos

e dados préprios das manutencdes ja realizadas;

Manutencéo Corretiva: atividade de manutencao que visa reparacéo, ou seja,
correcdo de falhas. Esta pode ser planejada ou ndo, acarretando paralisacao
de um sistema. Com relacdo aos outros tipos de manutencdo, a corretiva

apresenta custos mais elevados.

Manutencéo Detectiva ou Manutenc¢do Proativa: atividade de manutencéo que
tem como objetivo detectar a causa dos problemas e falhas para que possa

auxiliar futuramente os planos de manutencao.

Segundo Gomide et al. (2006), os custos com a manutencdo preventiva

devem ser encarados como investimento patrimonial da edificagcdo, havendo,

portanto, a necessidade de acompanhamento desses custos pelos gestores. Desse

modo, os valores gastos com a atividade do plano e estratégia geral da manutencéo

adotada sao facilmente justificados, pois se evita a parada e a falha na operacao.
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Algumas das justificativas para viabilidade dos investimentos com a
manutenc¢ao preventiva sédo: Segundo Gomide et al (2006):
e Diminuicdo dos desgastes naturais, com o consequente aumento da vida util
e recuperacao de niveis de desempenho de sistemas, considerados os niveis
de seguranca, conforto e confiabilidade dos mesmos;

e Evitar deterioracdes precoces da instalacdo devido a auséncia de recursos
para se praticar a manutencdo corretamente, quando esta nao foi definida

dentro de um plano empresarial (plano de manutenc¢éo);

e Reduzir custos e despesas em geral.

5.3. LEIDE SITTER OU LEI DOS CINCO

A Lei de Sitter interpreta a evolucédo progressiva de custos de manutencgdes,
aplicada as suas atividades, considerando os custos relativos ao tipo de intervencao.

A demora em iniciar a manutencéo, torna os reparos mais trabalhosos e
onerosos. A Lei de Sitter mostra que os custos de correcdo crescem segundo uma
progressao geomeétrica de razao igual a cinco.

A Lei de Sitter demonstra a necessidade de conscientizacdo de que o foco
deve ser dado por ordem de importancia nas fases de: projeto, execugdo e
manutencgao preventiva, amenizando impactos na manutencao corretiva.

Por exemplo, se em t1 o custo é igual a R$1,00, em t2 a intervencdo custara
R$5,00, em t3 serd R$25,00, em t4 serd R$125,00 e assim por diante na razdo de 5,
conforme ilustra a figura 1.

Para cada real investido na fase de planejamento/projeto sdo economizados 5
reais para a execucdo, 25 reais para a manutencdo preventiva e 125 reais em

manutencao corretiva.
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Figura 1: Grafico da Lei de Sitter ou Lei dos Cinco

Fonte: IBAPE/SP. Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
Inspecédo Predial - Checkup predial: guia da boa manutenc¢éo. Leude, 2009

MANUTENCAO X VIDA UTIL

A manutencgédo das edificacdes é premissa basica para que as mesmas atinjam a sua
vida util, prevista nos projetos. Caso contrario, terdo de ser substituidas
precocemente, gerando custos e residuos indesejaveis, determinando,

consequentemente, os indesejaveis impactos ambientais (PINI, 2011)

Vida util de projeto é definida pela NBR 15575-1:2013 como:

Periodo estimado de tempo 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 cumprimento da periodicidade e correta execu¢do dos processos

de manutenc¢édo especificados no respectivo Manual de Uso.

A vida util dos edificios pode ser prolongada através das intervencdes de

manutengao, podendo assim ter aumento significativo, conforme é demonstrado na

7

figura 2 a seguir. No entanto, para que iSso ocorra, € importante haver um

planejamento das acfes de interferéncia necessarias, bem como a conscientizagéo

dos usuarios e/ou gestor em relacdo a execucao destas atividades.
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<— Vida 0til sem manutengdo  —p 7
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[¢—— VUP (manutencao obrigatéria pelo usuario) — 4.

Figura 2: Manutenc&o X Vida Util

Fonte: PINI, Mario Sergio. Manutencédo Predial. 12 Edi¢cdo. Sdo Paulo: PINI, 2011

Quanto mais tardia for realizada a manutencdo de um edificio, maior sera o

custo e o comprometimento do desempenho da edificacao.
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6. GESTAO DA MANUTENCAO

Conforme ABNT NBR 5674/12, devido ao custo elevado é preciso dar uma
maior atencdo a manutencdo da edificacdo. A realizacdo de um programa de
manutencdo corretiva e preventiva traz maior durabilidade a estrutura,
proporcionando conforto e seguranga aos seus usuarios.

O programa de manutencgéo deve detalhar o trabalho a ser executado, quem
vai executar e o responsavel (empresa especializada ou equipe de manutencéo
local), periodicidade, documentacdo, cumprindo as normas e recursos necessarios,
indicando individualmente o elemento que vai ser feito a manutencao.

O programa de manutencéo deve ser atualizado periodicamente.

Para uso no programa de manutencdo preventiva do municipio estudado,
fizemos uma pequena adaptacdo no Modelo para elaboracdo do programa de
manutencdo preventiva, que consta como tabela A.1, do Anexo A da NBR
5674/2012, a qual esta disposta no Apéndice 1. Em visita a Divisdo de Manutencao,
fizemos também um questionario ao gestor, conforme Apéndice 2.

Dentro do programa de manutencdo, ha a necessidade de estruturar
logicamente as acdes, para que o gestor tenha controle dos processos. Como
exemplo, podemos citar um fluxograma para diagnostico de uma patologia, que

pode ser observado na Figura 3



Figura 3: Fluxograma de Diagndstico de um problema patologico

Fonte: Adaptado de Lichtenstein, 1986
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6.1. COMUNICACAO USUARIO — GESTOR DE MANUTENGCAO DO MUNICIPIO
ESTUDADO

Usualmente no Brasil, tratando-se de manutencéao, as inspecdes prediais sdo
feitas ap0s solicitacdo do usuario, o que nao é diferente quando falamos de prédios
publicos. Os usuérios percebem a necessidade de manutencdo mediante alguns

aspectos e exigéncias, conforme descritas abaixo:

1. Relacionados a seguranca:
e seguranca estrutural,
e seguranca contra o fogo;
(] seguranga no uso e operac;éo.
2. Relacionadas a habitabilidade:
e estanqueidade;
e conforto higrotérmico;
e conforto acustico;
e conforto luminico;
e salde, higiene e qualidade do ar;
o funcionalidade e acessibilidade;
e conforto tatil.
3. Relacionadas a sustentabilidade:
e durabilidade;
e manutenabilidade — facilidade de se fazer a manutencéo;
e adequacdo ambiental (IBAPE, 2009).

Para que haja atendimento as solicitagbes dos usuarios, analisamos o0s
métodos de comunicacao relacionados a manutencdo do municipio estudado.

A comunicacdo no objeto de estudos acontece, em sua maioria,
informatizado, através de um sistema denominado S.A.U. (SISTEMA DE APOIO AO
USUARIO). O usuéario, ao constatar alguma anomalia ou falha nos sistemas
utilizados na edificagdo, faz a abertura de ocorréncia no S.A.U., veja tela inicial do
sistema na Figura 4. As ocorréncias sao acessadas por um gestor central, que

analisa e verifica o procedimento a ser adotado.
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Além do S.A.U. a comunicacao também é feita através de e-mail e telefone.

6.1.1. Gerenciamento das ocorréncias e manutencao peridodica no municipio
estudado

Como mencionado anteriormente, na maioria das vezes, o “start” para a
manutenc¢do vem com a solicitacdo do usuario. Apos o recebimento da ocorréncia, 0
gestor de manutencdo, define qual procedimento deve adotar e, estes
procedimentos sao divididos em:

- Ocorréncia enviada a equipe de manutencao;

- Ocorréncia enviada a empresa prestadora de servico;

- Ocorréncia enviada a equipe de inspecéo para verificacao in loco.

Ambos os procedimentos séo registrados em sistema e papel para ciéncia do

usuario e posterior consulta, caso haja necessidade.
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6.1.1.1. Equipe de Manutencéao

A equipe de manutencdo é formada por servidores publicos ocupantes dos
seguintes cargos: Pedreiro, Pintor, Encanador, Eletricista, Operador de Maquinas
Manuais, Jardineiro e Trabalhador.

Os servidores formam equipes para atendimento as ocorréncias, das quais
pode ser necessaria a intervencdo de uma ou mais e, algumas vezes, de empresa
prestadora de servigos.

Alguns exemplos de ocorréncias encaminhadas as equipes de manutencao

- Reparo no revestimento que se soltou da parede. Encaminhada a equipe de
alvenaria (pedreiro e trabalhador);

- Reparo na pintura apés conserto do telhado onde havia infiltracdo.
Encaminhada a equipe de pintura (pintor e trabalhador);

- Reparo nas lampadas da sala de aula que ndo estdo acendendo.
Encaminhada & equipe de elétrica (eletricista e trabalhador);

- Reparo na vélvula das torneiras dos bebedouros que estdo pingando.
Encaminhada a equipe de hidraulica (encanador e trabalhador);

- Corte de grama da unidade. Encaminhada a equipe de Jardinagem
(operador de maquinas manuais e jardineiro).

Com excecado da equipe de jardinagem, que tem um cronograma de servigos
e, ha maior parte do tempo, atendem a demanda de servicos deste, as demais
equipes prestam o0s servicos mediante as ocorréncias/solicitacbes feitas pelos

usuarios.

6.1.1.2. Empresas prestadoras de servigos

Muitas das solicitacdes dos usuarios sao referentes a servigos que fogem dos
pequenos reparos realizados pela equipe de manutencédo e, para atendé-los faz-se
uso de prestadoras de servicos. Em sua grande maioria, esses servicos sao de
carater periodico e de prevengao.

Para que seja possivel a contratacdo das empresas para prestacdo de
servicos, o municipio estudado utiliza a abertura de certames com base na lei n°

8666/93, que em seu artigo 1° menciona:
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Esta Lei estabelece normas gerais sobre licitacbes e contratos administrativos
pertinentes a obras, servicos, inclusive de publicidade, compras, alienacdes e
locacdes no ambito dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos

Municipios.
6.2. FLUXO DA DOCUMENTAQAO NO MUNICIPIO ESTUDADO

Conforme recomendacdes da NBR 5674/2012, ha um fluxo para
gerenciamento das documentacdes inerentes a manutencdo predial. Sendo assim,
observamos no municipio estudado o andamento das solicitacdes e enquadramos

no fluxograma indicado na Figura 5:

Manual de uso,
operagao e
__manutengéo )

|

Programa da
manutengao

|

Registros de
contratagao®

I

Registros de
execugao’

|

Arquivo

a - Exemplo de registros de contratagcdo proposta, mapa de cotagéo, contratos, e-mails, ordens de servigo
b - Exemplo de registros de execucéo: laudos, ART, termo de garantia, instrucdo de manutencéo

Figura 5: Fluxo da Documentacao

Fonte: ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, Rio de Janeiro. NBR 5.674 - Manutencao
de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo.2012
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Descricdo dos itens contidos no fluxograma:

Manual de uso, operacdo e manutencdo — O municipio possui um MANUAL PARA
CONSERVACAO DOS EDIFICIOS ESCOLARES DA REDE MUNICIPAL DE
ENSINO, que fica em posse dos gestores de cada unidade, como também dos
gestores da Secretaria de Educacdo, que fazem o gerenciamento de toda a
manutencao dos edificios sob gestéo desta.

Programa da manutencdo — Apesar de nao possuir um programa bem definido, ha
uma preocupacdo dos gestores quanto a organizacdo e gerenciamento das
informagdes dentro da Divisdo de Manutencdo de Unidades de Educacéo;

Registros de contratacdo — Como o0s servicos sao solicitados através de
instrumento denominado Registro de Preco, hd sempre que registrar-se cada
solicitacdo, mesmo por qué depende destes registros, 0 pagamento das empresas,
apos execucao dos servicos. Além destes servigos, hd também os executados pela
equipe de manutencao, que o fazem através de O.S.s (Ordens de Servicos).
Registros de Execucdo - ApOGs a execucdo dos servicos por empresa
especializada, na modalidade de registro de preco, € feito o recolhimento da ART do
responsavel e, também ¢é feito o registro fotografico da execucdo, para posterior
inclusdo no processo de servigos. O registro da execucao dos servicos feitos pela
equipe, fica a cargo da assinatura do solicitante junto a Ordem de Servico gerada.
Arquivo — Todos os registros sdo arquivados nos processos de solicitacdes

gerados.
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7. MATERIAIS E METODOS

Norteados pela NBR 5674/2012, foram feitas pesquisas sobres as principais
instalacdes constantes nas unidades escolares. Foram utilizadas bibliografias
especificas que abordam a manutencédo para cada tipo de instalacdo, bem como sua
concepgao.

Foram feitas entrevistas—questionario sobre o0s servicos de Manutencao
direcionados aos Gestores (apéndice 2), visita técnica - Checklist para inspecéo na
unidade escolar e, relatorios fotograficos.

ApGs a conceituacéo, foram feitas as visitas técnicas, obtendo-se resultados
qualitativos e quantitativos de alguns sistemas das unidades escolares.

Foram utilizados como materiais: um notebook modelo HP Pavillion dv6000
com Microsoft Windows 8 e Microsoft Office 2016, uma impressora HP Officejet-Pro
6830, uma céamera fotografica Sony cybershot, uma trena, uma lanterna, um
fissurbmetro, um paquimetro, EPI’s, Lapis, Martelo, Filmadora, Nivel de Mangueira,

Prancheta e Fichas de Inspecao.

7.1. MODELO DE CHECKLIST PARA INSPECAO NA UNIDADE ESCOLAR

Além do fluxograma de inspecao apresentado neste trabalho, elaboramos um
modelo de checklist (Tabela 1), abordando os sistemas comuns as unidades, que
podem ser observados, facilitando assim as visitas de inspecdo, conforme

apresentado abaixo:

Tabela 1 — Modelo de Checklist

Nome da unidade;:

Responséavel da unidade: Data:__ /[

Responséavel pela Inspecéo:

ftem Observacéo

lluminacdo de Emergéncia

Ar-condicionado
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Item

Observacao

Porta Corta Fogo

SPDA

Reservatorios de Agua-Potavel

Bombas de agua potavel

Ralos, Grelhas, Calhas e Canaletas

Bombas de Incéndio

Caixas de esgoto, de gordura e de
aguas servidas

Tubulacdes

Metais acessorios e registros

Ceramicas, pedras etc

Revestimentos de Parede e Piso e
Teto

Paredes externas, fachadas e
muros

Piso acabado, revestimento de
paredes e tetos

Esquadrias de Aluminio

Verificar a integridade Estrutural

Desratizacao e Desinsetizacao

Impermeabilizagéo

Areas molhadas internas e
externas, reservatorios, coberturas,
etc

Rejuntamentos e vedacdes

Instalagdes Elétricas

Quadro de Distribuicéo de circuitos
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Item

Observacao

Tomadas, interruptores e pontos de
luz

Esquadrias em Geral

Vidros e seus sistemas de fixacao

Extintores

Mangueiras

Sistema de Cobertura

Esquadrias e elementos de madeira

Esquadrias e elementos de ferro

Fachada

Assinatura do Responsavel

pela unidade

Assinatura do Responsavel

pela Inspecao

7.2. CUSTO UNITARIO DE ALGUNS ITENS PARA EFEITO COMPARATIVO

Foi fornecido pelos gestores da manutencdo, dados de custo unitario de

alguns sistemas, os quais foram utilizados para fazer os comparativos entre a

aquisicdo destes, por falta de politicas de prevencdo, com relacdo ao custo da

manutencgao preventiva.

Os dados referem-se a orcamentos de referéncia utilizados para os processos

licitatorios, indicados nas tabelas 2, 3, 4 e 5.



Tabela 2 - Cobertura em policarbonato
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ESPECIFICACAO

UNID.

MEDIA

ORC. 1

ORC. 2

Or¢. 3

COBERTURA EM
POLICARBONATO, estrutura em arco
ou convencional em ferro galvanizado
a fogo, conforme NBR 6323, inclusive
com certificado de galvanizacéo,
pintado na cor branca e chapas de
policarbonato  alveolar cor cristal
e=6mm. Incluso rufos e calhas
metdlicas em aluminio e condutores
em PVC de 50 e 100mm. Garantia de
02 anos para 0s materiais.

RS 512,75

RS 530,46

RS 517,50

RS 490,30

Instalag&o com chumbamento no piso
e/ou alvenaria de estrutura para
cobertura em policarbonato e=6mm,
incluso rufos, calhas e condutores,
acabamento no piso/alvenaria, fixagdo
das chapas em perfis de aluminio e
selante em silicone para complemento
das vedagtes. Garantia de 1 (um ano)
para o servi¢co de instalacdo.

RS 260,83

RS 294,70

RS 287,50

RS 200,30

TOTAL

RS 773,59

RS 825,16

RS 805,00

R$ 690,60

Lavagem da superficie de cobertura
de policarbonato, com agua sob
pressao e sabdo neutro.

m?2

R$ 19,68

R$ 28,26

R$ 15,02

R$ 15,77

Manutencéo preventiva da
ESTRUTURA EM FERRO de
cobertura em policarbonato, o
servico consiste em: lixamento de toda
a superficie com a remocgédo de toda a
tinta existente; eliminacdo dos pontos
de corrosdo com aplicagdo de anti-
corrosivo; e pintura com tinta esmalte
na cor branca. Incluso toda a méo-de-
obra e materiais para execucdo do
servigo.

m?2

R$ 123,37

R$ 99,33

R$ 178,78

R$ 92,00

TOTAL

RS 143,05

RS 127,59

RS 193,80

R$ 107,77

Valores obtidos com a Prefeitura do Municipio estudado

Or¢camentos validos para o ano de 2014



Tabela 3 - Portdo em alambrado
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ESPECIFICACAO

UNID.

Média

org. 1

org.2

or¢.3

PORTAO EM ALAMBRADO, em tela de
aco galvanizado, revestido em PVC na cor
azul Franca ou branco, malha 10x10cm, fio
12BWG; arame tensor galvanizado e
revestido com PVC azul Franga ou branco,
fio 12BWG (2 fios), amarragéo da tela com
arame galvanizado e revestido com PVC
azul Del Rey ou branco, fio 14BWG,
espagadas a cada 0,50m. Requadracdo
em tubo de ferro galvanizado a fogo 2",
trinco de correr confeccionado com perfil
redondo de 1/2" e barra chata 7/8" x 3/16".
Com cadeado 30mm (corpo ex'm latdo
macico e chave em latdo autoblocavel com
trava obliqua). Parafusos de fixacdo em
ago inox, gonzos. Garantia de 02 anos
para os materiais, seguindo a NBR 6323,
inclusive com certificado de galvanizacao.

m2

RS 358,67

RS 360,00

RS 416,00

RS 300,00

Instalacdo de portdo em alambrado,
incluindo remocdo do material a ser
substituido, pintura e todo o acabamento.
Com garantia de 1 (um ano) para 0s
servicos de instalacéo.

m2

RS 214,17

RS 230,00

RS 265,00

RS 147,50

TOTAL

m?2

RS 572,83

RS 590,00

RS 681,00

RS 447,50

Reforma de PORTAO EM ALAMBRADO,
em tela de aco galvanizado, revestido em
PVC na cor determinada, malha 2 1/2", fio
12BWG; arame tensor galvanizado e
revestido com PVC na cor determinada, fio
12BWG (2 fios), amarracdo da tela com
arame galvanizado e revestido com PVC
na cor determinada, fio 14BWG,
espacadas a cada 0,50m. Requadracéo
em tubo de ferro galvanizado a fogo 2", o
servico consiste em: eliminagdo dos
pontos de corrosdo com lixamento da
superficie, aplicacdo de anti-corrosivo e
acabamento com pintura em tinta esmalte
cor determinada na estrutura de ferro
existente composta por tubos de 2"
(vertical) e 1"(horizontal); reparos e
esticamento da malha nos pontos soltos e
danificados; recolocacdo de arame tensor
galvanizado revestido com PVC cor
determinada fio 12BWG (2 fios);
substituicdo da malha quando necessério;
e amarracdo da tela com arame
galvanizado e revestido com PVC na cor
determinada, fio 14BWG, espacadas a
cada 50cm na estrutura de ferro. Incluso
toda a mao-de-obra e materiais para
execucdo do servico.

m?2

R$ 139,35

R$ 136,78

R$ 125,94

R$ 155,33

Valores obtidos com a Prefeitura do Municipio estudado

Or¢camentos validos para o ano de 2014




Tabela 4 - Portdo 02 Folhas Confeccionado em Gradil de Aco
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ESPECIFICACAO

UNID.

Média

org. 1

org.2

or¢.3

PORTAO 02 FOLHAS CONFECCIONADO
EM GRADIL DE ACO CARBONO SAE
1010/20 obtido por processo de eletrosolda,
altura entre 2100 e 2510mm, largura entre
1010 a 2000mm. Barras verticais chatas de
25x2mm, com barras de ligagdo horizontal
de @ 4,8mm, molduras superior e inferior em
barras com dimensfes de 25mm (largura) e
altura entre 3,00 e 4,76mm. Malha com
dimensdes de 65mm (largura) e altura entre
132 e 200mm, requadracdo em tubo
retangular de 40x60mm, batente em
cantoneira 30x30mm, gonzos, trinco de
correr confeccionado com perfil redondo de
1/2" e barra chata 7/8" x 3/16", com estrutura
para  sustentacdo(tubos  80x80 com
espessura de 2mm para coluna), completo.
Com cadeado 40mm (corpo em latdo macico
e chave em latdo autoblocivel com trava
obliqua). Parafusos de fixagdo em acgo inox,
gonzos. Acabamento de todo o material em
pintura eletrostatica a base de resina
poliéster, com uma camada de 50 a 100
micras, na cor determinada, sobre as pecas
galvanizadas a fogo conforme norma ASTM-
A123, aplicada sobre a superficie das pecas.
Garantia de 02 anos para 0s materiais,
seguindo a NBR 6323, inclusive com
certificado de galvanizacéo.

mZ

R$ 862,72

R$ 1.366,00

R$ 614,00

R$ 608,16

Instalagéo de portéo 02  folhas
confeccionado em gradil de aco carbono
SAE 1010/20, inclusive remocdo do material
a ser substituido, pintura e todo o
acabamento. Garantia de 1 (um ano) para os
servicos de instalacdo, seguindo a NBR
6323, inclusive com certificado de
galvanizacéo.

m?2

R$ 220,79

R$ 189,00

R$ 320,00

R$ 153,38

TOTAL

m?2

R$ 1.083,51

R$ 1.555,00

R$ 934,00

R$ 761,54

Reforma de PORTAO TIPO GRADIL (01 ou
02 folhas), confeccionado com barras
verticais chatas de 25x2mm, com barras de
ligagdo horizontal de @ 4,8mm, molduras
superior e inferior em barras com dimensées
de 25mm (largura) e altura entre 3,00 e
4,76mm. Malha com dimensdes de 65mm
(largura) e altura entre 132 e 200mm,
requadracdo em tubo retangular 40x60mm,
estrutura para sustentacdo (coluna em tubo
fixado com parafuso na parede), o servico
consiste em: lixamento de toda a superficie
com a remocdo de toda a tinta existente;
eliminacdo dos pontos de corrosdo com
aplicacdo de anti-corrosivo; execucdo de
soldas e apds galvanizagao a frio que ativa a
protecdo catddica contra ferrugem; troca de
barra chata, coluna em tubo (estrutura para
sustentacdo); lubrificacdo dos gonzos;
realinhamento quando necessario; e pintura
com tinta esmalte na cor determinada.
Incluso toda a mao-de-obra e materiais para
execucéo do servico.

m?2

R$ 198,16

R$ 376,52

R$ 114,00

R$ 103,95

Valores obtidos com a Prefeitura do Municipio estudado

Orgamentos vélidos para o ano de 2014




Tabela 5 - Portdo 01 Folha de Correr - Confeccionado em Gradil de Ago
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ESPECIFICACAO

UNID.

Média

org. 1

org.2

or¢.3

PORTAO 01 FOLHA DE CORRER
CONFECCIONADO EM GRADIL DE ACO
CARBONO SAE 1010/20 obtido por
processo de eletrofusdo, altura entre 2100 a
2510mm, largura entre 700 a 2000mm.
Barras verticais chatas de 25x2mm, com
barras de ligagdo horizontal de @ 4,8mm,
molduras superior e inferior em barras com
dimens6es de 25mm (largura) e altura entre
3,00 e 4,76mm. Malha com dimensbes de
65mm (largura) e altura entre 132 e 200mm,
requadracdo em tubo retangular 40x60mm,
colunas para apoio com tubo 80x80 com
espessura de 2mm , batente em perfil tipo
"U", trilho, trinco de correr confeccionado
com perfil redondo de 1/2" e barra chata 7/8"
x 3/16". Com cadeado 40mm (corpo em
latdo macico e chave em latdo autoblocavel
com trava obliqua). Parafusos de fixacdo em
aco inox. Acabamento de todo o material em
pintura eletrostatica a base de resina
poliéster, com uma camada de 50 a 100
micras, na cor azul Del rey ou branco, sobre
as pecas galvanizadas a fogo conforme
norma ASTM-A123, aplicada sobre a
superficie das pecas. Garantia de 02 anos
para 0s materiais, seguindo a NBR 6323,
inclusive com certificado de galvanizacao.

m?2

R$ 1.142,19

R$ 1.111,04

R$ 1084,85

R$ 1230,68

Instalagdo de portdo 01 folha de correr
confeccionado em gradil de aco carbono
SAE 1010/20, inclusive remocdo do material
a ser substituido, pintura e todo o
acabamento. Garantia de 1 (um ano) para o0s
servicos de instalacdo, seguindo a NBR
6323, inclusive com certificado de
galvanizacéo.

m?2

R$ 609,86

R$ 609,28

R$ 595,06

R$ 625,25

TOTAL

m?2

R$ 1.752,05

R$ 1.720,32

R$ 1.679,91

R$ 1.855,93

Reforma de PORTAO TIPO GRADIL DE
CORRER (01 ou 02 folhas), confeccionado
com barras verticais chatas de 25x2mm,
com barras de ligacdo horizontal de @
4,8mm, molduras superior e inferior em
barras com dimensfes de 25mm (largura) e
altura entre 3,00 e 4,76mm. Malha com
dimensdes de 65mm (largura) e altura entre
132 e 200mm, requadragdo em tubo
retangular 40x60mm, o servi¢co consiste em:
lixamento de toda a superficie com a
remocdo de toda a tinta existente;
eliminacdo dos pontos de corrosdo com
aplicacdo de anti-corrosivo; execucdo de
soldas e apds galvanizagao a frio que ativa a
protecdo catddica contra ferrugem; reparos
nos trilhos e batentes; realinhamento quando
necessario; e pintura com tinta esmalte na
cor determinada. Incluso toda a m&o-de-obra
e materiais para execuc¢do do servico.

m?2

R$ 198,99

R$ 376,52

R$ 116,51

R$ 103,95

Valores obtidos com a Prefeitura do Municipio estudado

Orgamentos vélidos para o ano de 2014
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8. RESULTADOS

Foram feitos comparativos de custos de manutencgéo preventiva e corretiva de
alguns itens, para verificagdo da hipotese, onde constatou-se em todos 0s casos 0
alto custo com a manutencéo corretiva.

Para realizar os calculos, foram utilizados os orcamentos de referéncia e,
alguns estudos de caso, fornecidos pelo gestor da manutencéo. Nestes estudos, fez-
se uso do custo médio unitario dos trés orcamentos existentes para cada item. Os
itens analisados foram aferidos em loco pelos gestores e conferidos posteriormente,
de onde foram retiradas as medidas de largura e comprimento, para realizacdo do
calculo de area. As areas encontradas, multiplicadas pelo custo unitario, forneceu o
custo por item e, com esses dados, foi possivel realizar o comparativo.

Seguem exemplos analisados:

- Exemplo 1: Aquisicéo de cobertura em Policarbonato:
E possivel observar na Figura 6 e Figura 7, o péssimo estado de conservacgio
da cobertura e, sendo assim, foi solicitada a aquisicAo de uma nova para

substituicdo, cujos valores se apresentam nas tabelas 6 e 7.

Figura 6: Estrutura da cobertura de policarbonato deteriorada
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Figura 7: Cobertura que foi substituida, tendo em vista avangado processo de corrosdo

Tabela 6 - Calculo da Aquisicéo e Instalacdo de cobertura nova de policarbonato

Servico Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo

Aquisicao cobertura de

) 60,06 R$ 512,75 R$ 30.795,77
policarbonato e=6mm

Instalac&o de cobertura de

] 60,06 R$ 260,83 R$ 15.665,45
policarbonato e=6mm

Total R$ 46.461,21

Tabela 7 - Calculo da Manutencao Preventiva da cobertura de policarbonato

Servico Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo
Lavagem da superficie de
) 60,06 R$ 19,68 R$ 1.182,18
cobertura de policarbonato,
Manutengéo preventiva da
ESTRUTURA EM FERRO de 60,06 R$ 123,37 R$ 7.409,60
cobertura em policarbonato
Total R$ 8.591,78
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- Exemplo 2: Aquisicéo de Portdao em Alambrado:
E possivel observar na Figura 8, o péssimo estado de conservagdo da
estrutura do portdo e, sendo assim, foi solicitada a aquisicdo de um novo para

substituicdo, cujos valores se apresentam nas tabelas 8 e 9

Figura 8: Portdo em alambrado em avancado processo de corrosao

Tabela 8 - Calculo da Aquisicao e Instalacao de portdo em alambrado

Servico Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo
Aquisicéo de Portdo em
7,48 R$ 358,67 R$ 2682,85
Alambrado
Instalacdo de Portdo em
7,48 R$ 214,17 R$ 1601,99
Alambrado
Total R$ 4284,84

Tabela 9 - Calculo da Manutencao Preventiva de Portdo em Alambrado

Servigo Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo

Reforma de Portdo em
7,48 R$ 139,35 R$ 1042,34
Alambrado

Total R$ 1042,34
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- Exemplo 3: Aquisi¢céo de Portao 2 Folhas tipo Gradil:

E possivel observar na Figura 9, Figura 10 e Figura 11, o péssimo estado de
conservacao da estrutura dos portdes e, sendo assim, foi solicitada a aquisi¢cao de 4
novos portdes de 8,75 m2 cada, totalizando 35 m?, cujos valores se apresentam nas

tabelas 10 e 11.
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Figura 9: Portdo tipo gradil em avancado estado de corrosdo

Figura 10: Detalhe dos pontos de corroséo no portdo tipo gradil



Figura 11: Barras verticais e horizontais com corros@o avancgada, no portéo tipo gradil

Tabela 10 - Caélculo da Aquisicao e Instalacdo de portdo 02 folhas em Gradil
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Servico Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo
Aquisico portdo 02 folhas
confeccionado em gradil de 35,00 R$ 862,72 R$ 30.195,20
aco carbono
Instalacdo portédo 02 folhas
confeccionado em gradil de 35,00 R$ 220,79 R$ 7.727,65
aco carbono
Total R$ 37.922,85

Tabela 11 - Célculo da Manutencao Preventiva de Portéo tipo Gradil

Servico Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servigo
Reforma de Portdo tipo Gradil 35,00 R$ 198,16 R$ 6.935,60
Total R$ 6.935,60

- Exemplo 4: Aquisicéo de Portdo 1 Folha de Correr Tipo Gradil:

E possivel observar na Figura 12, o péssimo estado de conservacido da

estrutura dos portbes, 0s quais ja passaram por iniameras reformas devido o

vandalismo, sendo assim, foi solicitada a aquisicdo de 1 portdo de correr, em

substituicdo do portdo duas folhas, na tentativa de amenizar a deterioragdo em

virtude de vandalismo, cujos valores se apresentam nas tabelas 12 e 13.



Figura 12: Portéo tipo gradil de duas folhas vandalizado, solicitada a troca por portéo de correr

Al

Tabela 12 - Calculo da Aquisicéo e Instalacdo de portdo 01 folha de Correr em

Gradil
Servigo Qtdade(m?) Valor por m2 Total do servico
Portéo 01 Folha de Correr
Confeccionado em Gradil de 7,35 R$1142,19 R$ 8.395,10
Aco Carbono SAE 1010/20
Instalag&o portéo 01 folha de
correr confeccionado em gradil 7,35 R$ 609,86 R$ 4.482,47
de aco carbono
Total R$ 12.877,57

Tabela 13 - Calculo da Manutencéo Preventiva de Portdo de Correr tipo Gradil

Servico Qtdade(m?)

Valor por m2

Total do servico

Reforma de Portéo tipo Gradil

7,35
de correr 01 ou 02 folhas

R$ 198,99

R$ 1.462,58

Total

R$ 1.462,58

45
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Foram analisados os dados obtidos para manutencgéo corretiva e comparados
(Tabela 14) com os dados obtidos para manutencdo preventiva e encontradas
razbes para cada caso, como segue:

- No exemplo 1, o custo da manutencao corretiva, que foi a substituicdo da
cobertura, totalizou R$ 46.461,21, enquanto o custo da manutengdo preventiva
totalizou R$ 8.591,78, o que nos d4 uma razdo de aproximadamente 5,4, ou seja,
poderia ser feita mais de 5 manutencdes preventivas com o custo da substituicdo, o
gue aumentaria a vida util da estrutura, em pelo menos 10 anos, considerando uma
manutencdo preventiva a cada 2 anos, que € o preconizado na NBR 5674/12 para
esquadrias e elementos de ferro.

- No exemplo 2, o custo da manutencao corretiva, que foi a substituicdo do
portdo, totalizou R$ 4.284,84, enquanto o custo da manutencdo preventiva totalizou
R$ 1.042,34, o que nos da uma razdo de aproximadamente 4,11, ou seja, poderia
ser feita mais de 4 manutencdes preventivas com o custo da substituicdo, o que
aumentaria a vida util da estrutura, em pelo menos 8 anos, considerando uma
manutencdo preventiva a cada 2 anos, que € o preconizado na NBR 5674/12 para
esquadrias e elementos de ferro.

- No exemplo 3, o custo da manutencao corretiva, que foi a substituicdo de
quatro portdes, totalizou R$ 37.922,85, enquanto o custo da manutencao preventiva
totalizou R$ 6.935,60, o que nos d4 uma razdo de aproximadamente 5,47, ou seja,
poderia ser feita mais de 5 manutencdes preventivas com o custo da substituicdo, o
que aumentaria a vida util da estrutura, em pelo menos 10 anos, considerando uma
manutencao preventiva a cada 2 anos, que é o preconizado na NBR 5674/12 para
esquadrias e elementos de ferro.

- No exemplo 4, o custo da manutencao corretiva, que foi a substituicdo do
portdo, totalizou R$ 12.877,57, enquanto o custo da manutencéo preventiva totalizou
R$ 1.462,58, o que nos da uma razdo de aproximadamente 8,8, ou seja, poderia ser
feita mais de 8 manutencbes preventivas com o custo da substituicdo, porém a
substituicdo foi necessaria, pelo fato de existir muitos atos de vandalismo na regido
e, sao estes que geram manutencéo no referido portdo. A troca para um portao de

correr, deve-se ao fato de minimizar os efeitos causados pelo vandalismo.
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Tabela 14 - Comparativo de Custo da Manut Corretiva X Manut Preventiva

Comparativo de Custos

Manut. Corretiva X Manut. Preventiva

Manutencéo Manutencéo
Corretiva (R$) Preventiva (R$)
Exemplo 1 46.461,21 8.591,78
Exemplo 2 4.284,84 1.042,34
Exemplo 3 37.922,85 6.935,60
Exemplo 4 12.877,57 1.462,58
TOTAL 101.546,47 18.032,30

Abaixo segue grafico, conforme figura 13 para demonstracéo dos dados
encontrados nos estudos realizados:
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Comparativo de Custos
Manut. Corretiva X Manut. Preventiva

Exemplo 1 Exemplo 2 Exemplo 3 Exemplo 4 Total
B Manutencdo Corretiva (RS) B Manutencdo Preventiva (RS)

Figura 13: Gréafico comparativo de custos Manut. Corretiva X Manut. Preventiva
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0. CONCLUSAO

Com os resultados obtidos pdde-se concluir que a Lei de Sitter se comprova,
validando também nossa hipétese, que a manutencao corretiva foi mais onerosa que
a manutencdo preventiva. Em pesquisa junto ao setor responsavel, tendo em vista
ao grau de agressividade ambiental, o qual a regido é sujeita, a duracdo média das
estruturas de aco se apresenta entre 4 e 5 anos de utilizacdo, sem a devida
manutencdo. Em todos o0s casos analisados, ndao houve possibilidade de
manutencdo, ou até mesmo reforma das estruturas, pois a falta de manutencéo
preventiva, somada ao alto grau de agressividade do meio, acarretou avancgado
processo de corrosao nas estruturas. O ganho de vida Gtil das estruturas submetidas
a acOes de manutencao preventiva € muito significativo e, tratando-se de uso de
recursos publicos, deve-se fazé-lo com muita consciéncia e menor impacto possivel
aos cofres publicos, revertendo assim tais diferencas, em novos possiveis

investimentos para uso da populagéo.
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Apéndice 1 — Adaptacao da tabela A.1 da NBR 5674/2012

Periodo Sistema Elemento/ Atividade Responsavel
Componente
g
T Sistemas Reservatorio Verificar o nivel dos
% . N de agua reservatorios e o Servidor da Unidade
8 hidrossanitérios . . .
= potavel funcionamento das boias
2
Bombas de Verificar o funcmnameqto e
Sistemas agua potavel altlerlnar a chavg no painel . .
%) . N . S elétrico para utiliza-las em Servidor da Unidade
8 hidrossanitarios | 4gua servida e . o
5 - O sistema de rodizio, quando
0 piscinas aplicavel
= p
©
©
©
: Efetuar teste de
Equipamentos lluninagdo de | funcionamento dos sistemas Servidor da Unidade
Industrializados emergéncia conforme instru¢des do
fornecedor
Equipe de
Jardim Corte de Grama manutencao/Servidor
da Unidade
Equipamentos Ar- Manute.n(;ao recomen.dada o
Industrializados condicionado pelo (abrlgante e a@endlmento Empresa especializada
a legislacéo vigente
Automacio de Eazer manuten(;ao_geral d~os o
~ sistemas conforme instrugdes | Empresa especializada
portdes
do fornecedor
Sistemas de Dados,
automacao informatica,
[%] . . . .
@ voz, telefonia, Verificar o funcionamento Equipe de
E video, TV, conforme instrucdes do manutencdo/Empresa
S CFTVe fornecedor capacitada
o serguranca
< perimetral
Pedras
Revestimentos de naturais . -
: P Verificar e se necessario, . .
parede e piso e (méarmore, - Servidor da Unidade
. encerar as pegas polidas
teto granito e
outros)
Limpar o sistema das aguas
Ralos, grelhas, pluviais e ajustar a
calhas e periodicidade em funcéo da Servidor da Unidade
) canaletas sazonalidade, especialmente
_ Sistemas em época de chuvas intensas
hidrossanitarios
Testar seu funcionamento, Equipe de
Bombas de . ~ =
incéncido observada a legislagéo manutencéo/Empresa

vigente

capacitada
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Adaptacéo databela A.1 da NBR 5674/2012 (continuacao)

Periodo Sistema Elemento/ Atividade Responsavel
Componente
o Efetuar limpeza geral das
b Esquadrias de aluminio esquadrias e seus Servidor da Unidade
£ componentes
[%)]
©
L . Caixas de Equipe de
@ Sistemas esgoto, de . A
o . N Efetuar limpeza geral manutengdo/Empresa
hidrossanitarios gordura e de -
< )} . capacitada
aguas servidas
[%)]
()
[%)]
£
© Desratizagéo e de§|nsetlzagao Apllca(;aq dg produtos Empresa especializada
« (Residencial) quimicos
'%
o
<
. . Verificar a integridade
Estrutural Lajesi,l,a\?lgss € estrutural conforme ABNT Empresa especializada
P NBR 15575
Sistemas de Manutencéo recomendada Empresa capacitada/
seguranga pelo fornecedor Empresa especializada
'Equipamentos S|stetma§ de Inspecionar sua integridade e
industrializados protecao reconstituir o sistema de .
contra g PR Empresa especializada
d medicdo de resisténcia
escargas C e
o conforme legislacéo vigente
atmosféricas
Areas
molhadas
2 Internas e Verificar sua integridade e
@ externas, o ~ .
p N iscinas reconstituir a protecéo Equipe de
B Impermeabiliza¢do P o mecanica, sinais de infiltragdo | manutengcdo/Empresa
3 reservatorios, -
ou falhas da capacitada
< coberturas, . N
e impermeabilizagdo exposta
jardins,
espelhos
d’agua
Verificar sua integridade e
reconstituir os rejuntamentos
internos e externos dos pisos,
paredes, peitoris, soleiras, . =
. ~ L Equipe de manutengao/
Rejuntamentos e vedagfes ralos, pecas sanitarias, ;
i Empresa capacitada
bordas de banheiras,
chaminés, grelhas de
ventilacdo, e outros
elementos
Paredes
externas / Verificar a integridade e Equipe de manutencao/
% fachadas e reconstituir, onde necesséario | Empresa especializada
© Revestimentos de muros
B parede, piso e teto | Piso acabado,
: revestimento Verificar a integridade e Equipe de manutencao/

de paredes e
tetos

reconstituir, onde necessario

Empresa especializada
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Adaptacéo databela A.1 da NBR 5674/2012 (continuacgao)

Periodo

Sistema

Elemento/
Componente

Atividade

Responsavel

A cada ano

Instalagdes
elétricas

Quadro de
distribuicdo de
circuitos

Reapertar todas as conexdes

Equipe de manutengéo/
Empresa especializada

Esquadrias em geral

Verificar falhas de vedacéo,
fixacdo das esquadrias,
guarda-corpos, e reconstituir
sua integridade, onde
necessario

Empresa especializada

Efetuar limpeza geral das
esquadrias incluindo os
drenos, reapertar parafusos
aparentes, regular freio e
lubrificagdo Observar a
tipologia e a complexidade
das esquadrias, os projetos e
instrugcbes dos fornecedores

Empresa especializada

Vidros e seus sistemas de fixacéo

Verificar a presenca de
fissuras, falhas na vedacao e
fixacdo nos caixilhos e
reconstituir sua integridade,
onde necessario

Empresa especializada

Sistemas
hidrossanitarios

Verificar as tubulagbes de
agua potavel e servida, para
detectar obstrugdes, falhas ou

Equipe de manutengéo/

TubulagGes entupimentos, e fixacéo e Empresa especializada
reconstituir a sua integridade,
onde necessario
Metais, Verificar os elementos de
acessorios e vedacgdo dos metais, Equipe de manutencao
registros acessorios e registros

Equipamentos de incéndio

Recarregar os extintores

Empresa especializada

Sistema de cobertura

Verificar a integridade
estrutural dos componentes,
vedacdes, fixacoes, e
reconstituir e tratar, onde
necessario

Equipe de manutengao/
Empresa especializada

A cada dois anos

Esquadrias e elementos de madeira

Verificar e, se necessario,
pintar, encerar, envernizar ou
executar tratamento
recomendado pelo fornecedor

Equipe de manutengao/
Empresa especializada

Esquadrias e elementos de ferro

Verificar e, se necessario,
pintar ou executar tratamento
especifico recomendado pelo

fornecedor

Equipe de manutencao/
Empresa especializada

Instala¢des
elétricas

Tomadas,
interruptores e
pontos de luz

Verificar as conexdes, estado
dos contatos elétricos e seus
componentes, e reconstituir
onde necessario

Equipe de manutengéo/
Empresa capacitada/
Empresa especializada
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Adaptacédo databela A.1 da NBR 5674/2012 (continuacao)

p . Elemento/ o J
Periodo Sistema Componente Atividade Responsavel
Efetuar lavagem, verificar os
elementos e, se necessario, | Equipe de manutengéo/
Fachada solicitar inspecéo, atender as | Empresa capacitada/

A cadatrés
anos

prescri¢cdes do relatdrio ou
laudo de inspecéo

Empresa especializada
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Apéndice 2 - Questionario sobre os servicos de Manutencdo direcionados aos
Gestores

(Melhorias dos Processos de Manutencéo de Prédios Publicos, Alex Elias Carlino,

Dissertacao para obtencéo do titulo de Mestre em Estruturas e Construcao Civil)

Respondido pelo Diretor da Divisdo de Manutencéo de Unidades de Educacéo do
Municipio Estudado.

1. Quais sao os procedimentos utilizados para solicitacdo de servicos de
manutengao predial?

Utilizagcdo de abertura de ocorréncia em sistema informatizado denominado
S.A.U. Também faz-se uso de e-mails e telefone

2. Qual o numero de funcionarios atualmente trabalhando na divisdo de
manutencao?

Séo 41 colaboradores, sendo 1 Auxiliar de Gabinete, 1 Assistente de Gabinete,
1 Ajudante de Servigos Gerais, 1 Carpinteiro, 4 Eletricistas, 3 Encanadores, 2
Jardineiros, 4 Operadores de Maquinas Manuais, 6 Pedreiros, 4 Pintores, 1
Servente e 13 trabalhadores.

3. Quais (que tipos) profissionais fazem parte da divisdo de manutencéo predial?

Auxiliar de Gabinete, Assistente de Gabinete, Ajudante de Servicos Gerais,
Carpinteiro, Eletricista, Encanador, Jardineiro, Operador de Maquinas
Manuais, Pedreiro, Pintor, Servente e Trabalhador

4. Quais as responsabilidades, ou seja, quais sédo 0s servi¢os atribuidos a divisdo de
manutencao de sua organizagcao?

Conforme Decreto Municipal 5381/2013, os servi¢cos atribuidos a Divisdo de
Manutenc¢éo sao:

| — Colaborar com pesquisas e estudos para o emprego continuo e ininterrupto
das manutencdes preventivas e corretivas das unidades escolares e prédios
em uso por programas e projetos da Secretaria de Educacéo;

Il — Atender as solicitacdes diarias de manutencao predial e de equipamentos,
emitidas por sistema informatizado préprio, bem como orientar 0 seu uso em
caso de solicitagcbes expressas por outros meios;

[l = Visitar periodicamente as unidades escolares e prédios em uso por
programas e projetos da Secretaria de Educacdo, observando o
desenvolvimento de obras, reformas e/ou projetos propostos;

IV — Atender as solicitacdes do Departamento de Obras e do Subsecretario.
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5. Existem divisbes dentro da divisdo de manutencdo? Em caso afirmativo, quais as
divisbes que compdem a divisdo de manutencdo? Descreva sucintamente as
atividades desenvolvidas por cada secéao.

N&o existem Divisdes na Divisdo de Manutencao

6. Sabe-se que as organizacdes podem apresentar no contexto de manutencao, os
tipos de estruturas organizacionais centralizadas, ou seja, todas as operacdes sao
planejadas e dirigidas por departamento Unico (centralizadas em uma Unica equipe),
descentralizadas, onde a manutencdo é dividida por &reas/setores (manutencao
gerenciada por duas ou mais pessoas) ou mista, que engloba as instalacdes
centralizadas e descentralizadas. Favor assinale, qual das formas a Divisdo de
manuten¢ao sua organizacao esta inserida:

( )Centralizada
( )Descentralizada
(X)Mista

( )Nao se aplica

7. Existem postos de trabalhos terceirizados para realizacdo de manutencao
predial? Qual o nimero de postos? Quais 0s servicos realizados?

N&o existem postos de trabalhos terceirizados, porém existe o uso de registro
de preco, com a contratacdo de empresas para prestacdo dos servicos

8. Qual o numero de edificacdes atendidas pela divisdo de manutencdo de sua
organizacao?

No total sédo 91 edificacBes, entre unidades escolares, ginasios, bibliotecas,
piscina e sede da Secretaria

9. Qual a area construida (m?) atendida pela divisdo de manuten¢éao?

Aproximadamente 200.000 (duzentos mil) m2

10. Qual a idade média das edificacdes atendidas?

Aproximadamente 15 anos
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11. Quando da solicitacdo de servicos de manutencdo predial, quais sdo o0s
procedimentos adotados para seu atendimento (Encaminhamentos, prioridades,
tempo médio de resposta, definicdo do material necesséario para realizacdo do
servico)?

Quando o procedimento depende da méao-de-obra propria, tendo em vista o
numero reduzido de servidores, atendemos as prioridades. Quando trata-se de
servico de empresa especializada, fazemos a vistoria e geramos requisi¢cao
para execucao dos servigos.

12. Com relacéo as atividades desenvolvidas de manutencao predial, verifica-se que
grande parte das intervencdes realizadas séo do tipo corretivas. Dentro de sua
organizacdo existe algum plano de manutencdo preventiva? Em caso afirmativo,
favor descrevé-lo.

Sim, existe. Em conjunto com manutencéo corretiva. O plano compreende a
avaliacdo de algumas unidades e, durante o periodo de um ano, séo feitas
manutenc¢des corretivas e também preventiva.

13. Dentro da organizagcdo na qual vocé trabalha existe setor de almoxarifado?
Como ¢é realizado o processo de entrega de material a ser utilizado no servi¢co?
Existe controle de estoque?

Existe almoxarifado e a entrega do material é feita no setor e as vezes em
unidades onde seréo utilizados. Nao existe controle de estoque

14. Na falta de materiais necessarios a execucao dos servicos, qual o procedimento
realizado para compra?

Através de requisicdes.

15. Sabe-se da necessidade de contratacdo de servicos especializados, ou seja,
agueles que nao podem ser realizados diretamente pela divisdo de manutencéo.
Dentro da organizacdo na qual faz parte, quais sdo os procedimentos adotados para
realizacdo destes servicos? Quais as formas de contratacao?

Num primeiro momento € feita analise do problema e quantificagdo do mesmo.
Feito isto, € gerada uma requisicao para aquisi¢cao dos servi¢os. A contratacao
das empresas é feitas através de processos licitatérios.
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16. Quais as principais solicitacbes de servicos de manutencao realizadas pelos
usuarios?

Falta de agua na unidade, troca de lampadas, recolocacdo de revestimentos,
instalacdo de ventiladores, desobstrucdo de tubulacdes, conserto de telhado,
etc.

17. Quais sdo as principais origens de reclamacdes dos usuarios quanto a
problemas relacionados a manutencgéo predial?

( )Elementos Estruturais ( X )Cobertura

( X )Abastecimento/Reserva de dgua ( )Rede de esgoto

( )Rede de aguas pluviais ( X )Pecas sanitarias (metais, louvas, etc)
( X)Instalacdes Elétricas ( X )Revestimentos

( )Piso ( )Caixilhos

( )Impermeabilizacéo ( )Outros:

18. Em sua opinido quais os trés componentes das edificacdes apresentam maior
dificuldade de inspecao/manutencao?

( X )Elementos Estruturais ( )Cobertura

( )Abastecimento/Reserva de agua ( )Rede de esgoto

( )Rede de aguas pluviais ( )Pecas sanitarias (metais, louvas, etc)
( )Instalacdes Elétricas ( )Revestimentos
( )Piso ( )Caixilhos

( )Impermeabilizacéo ( )Outros:
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19. Em sua opinido quais os trés fatores que mais dificultam a realizagdo dos
trabalhos de manutencéo predial na organizacéo a qual vocé trabalha?

( X )Efetivo ndo suficiente ( X )Recursos nem sempre disponiveis
( )Dificuldade na compra de materiais ( X )Excesso de demanda

( )Falta de projetos atualizados ( )Outros:

20. Existe participacdo da divisdo de manutencdo no processo de elaboracdo de
projetos?

NAO.
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LAUDO DE VISTORIA DE CONSTATAGAO

12 PARTE — PRESSUPOSTOS

1 — PROPRIETARIOS — XXXXXXX Construtora & Incorporadora LTDA.

2 — IDENTIFICACAO DO IMOVEL — Trata-se da Escola de Ensino Fundamental localizada no
Bairro XXXXXXX.

3 — OBJETIVO - O presente Laudo de Vistoria de Constatacdo tem como objetivo relatar as
caracteristicas intrinsecas e estado de conservagdo do imével locado pelo MUNICIPIO
XXXXXXXXXXXX, destinado a implantagdo de uma Escola de Ensino Fundamental. Foge a
finalidade do presente trabalho, qualquer andlise técnica de engenharia no que concerne
aos aspectos de direitos hereditdrios ou de posse de terras, invasdes, litigio de divisas,
estabilidade das construgdes civis, andlise de projetos e memoriais descritivos, constituindo-
se apenas em documento de perpetuacdo da situacdo fatica do imdvel existente no local,
por ocasido da vistoria.

4 - OBJETIVO

4.1 - Individualizacdo

Trata-se de um prédio com 3 (trés) pavimentos, sito a Avenida XXXXXXXX esquina
com Rua XXXXXXXXX, Quadra 2, lotes 19, 21, 23, 25, 27 e 28, Bairro XXXXXXXXX.

5 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

5.1 — O presente Laudo, atende ao estabelecido no Contrato 071/14, “Contrato de Locagdo
nado residencial com obrigacao de fazer que entre si celebram a Secretaria de Educac¢do da
Prefeitura XXXXXXXXXXXXXXXXX e a Empresa XXXXXXXX Construtora & Incorporadora LTDA”
objeto do processo administrativo n2 14313/2013.

5.2 — O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente
estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

5.3 — Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a titularidade, invasoes,
hipotecas, divisas ou mesmo levantamentos planialtimétricos da drea em questao, por nao
se integrarem com o objetivo deste laudo, admitindo-se que os dados fornecidos estdo
corretos.
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22 PARTE — LEVANTAMENTO DE DADOQOS — VISTORIA

1 — CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 — Aspectos Fisicos

Relevo: plano.
Solo, subsolo: ndo foi dado a conhecer.

1.2 — Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais como: rede de dgua
potavel, rede de energia elétrica domiciliar, iluminagdo publica, telefone e pavimentacao.

1.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

E servida por linhas de transporte coletivo e coleta de lixo domiciliar; alguns servigos
comunitarios atendem ao bairro, tais como: Escola, Posto de Saude, etc.

2 — CARACTERIZACAO DOS LOTES

2.1 - Aspectos fisicos

O relevo da area é plano, o solo e subsolo ndo foram dados a conhecer.
A area é formada pelos lotes 19, 21, 23, 25, 27 e 28 da Quadra 2, Bairro XXXXXXXX.

2.2 — Infra-estrutura urbana

O imovel é servido por toda infra-estrutura da regiao.

3 — CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Trata-se de um prédio com 3 (trés) pavimentos (térreo + 12 Pavimento + 29
Pavimento) destinado a implantacdo de uma Escola de Ensino Fundamental.

As fachadas do imovel sdo revestidas com cerdmica (10x10) nas cores branca e azul.
O fechamento dos alinhamentos que dividem com os logradouros é feito por gradil de ferro
sobre muretas. O piso das areas dos recuos é cimentado e em grama natural.

O passeio é de ceramica antiderrapante estilo copacabana.

Internamente o imdvel possui as seguintes dependéncias e acabamentos:
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3.1 — Pavimento térreo

3.1.1 — Recepcdo e Secretaria

PISO: Ardésia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Entrada da Recep¢do com Grade de Ferro / Janela guiché com balcio
de granito e fechamento em vidro

3.1.2 — Sala dos Professores / Sala do(a) Diretor(a) / Sala do(a) Assistente de Direcdo

PISO: Ardodsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

3.1.3 - Sanitarios — Sala dos Professores (Masc./Fem.) / Sala do(a) Diretor(a) /
Funciondrios (Masc./Fem.) / Sanitario

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.
JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca

METAIS: Torneira Cromada Articulada

OUTROS: Vaso sanitario com valvula antivandalismo.

3.1.4 — Almoxarifado / Arquivo Morto

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Prateleiras em Arddsia com fundo em azulejo branco, elemento

vazado.

3.1.5 — Patio e Refeitdrio / Corredores de Circulacdo

PISO: Ardésia (40x40).
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PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Bebedouro com 4 (quatro) torneiras antivandalismo, Extintores de
incéndio e hidrante.

3.1.6 — Sanitarios Alunos (Masculino / Feminino)

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca

METAIS: Torneira cromada Antivandalismo

OUTROS: 6 (seis) vasos sanitarios, sendo 1(um).para deficientes, bancada de
lavatério de granito com 5 (cinco) cubas de louga no sanitdrio masculino e 6 (seis) no
feminino, sendo uma para deficientes, divisérias de alvenaria com revestimento ceramico e
portas em aluminio, 3 (trés) mictdrios no sanitdrio masculino.

3.1.7 — Salas de Aula (01 a 03)

PISO: Ardodsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Lousa Digital, elemento vazado e prateleiras de arddsia.

3.1.8 — Biblioteca

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica, porta de ferro fechada.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Elemento vazado, balcdo de granito com janela de aco (enrolar) e
fechamento em grade de ferro.

3.1.9 — Depésito

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Pintura acrilica branca.

TETO: Laje da escada.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.
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3.1.10 — Escada de acesso ao Pavimento Superior

PISO: Ardosia.

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Corrimao de aluminio, unidade possui também elevador para acesso
aos demais pavimentos.

3.1.11 - Area de Servico

PISO: Ardésia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca.

METAIS: 1 (uma) torneira cromada simples.

OUTROS: 1 (um) tanque, prateleiras em Arddsia.

3.1.12 — Depésito de Materiais de Limpeza

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.
TETO: Laje com pintura acrilica branca.
PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.
LOUCAS: Branca.

METAIS: 1 (uma) torneira cromada simples.
OUTROS: 1 (um) tanque.

3.1.13 - Cozinha

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca.

METAIS: Torneiras cromadas articuladas.

OUTROS: Bancada de granito com cuba de inox, sendo 2 (duas) grandes e 2
(duas) simples, bancada de granito e balcdo com janela de aco (enrolar).

3.1.14 — Despensa

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (32x56) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica e grade de ferro.
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OUTROS: Prateleiras de arddsia.

3.2 — 12 Pavimento

3.2.1 - Sanitérios Alunos (Masculino / Feminino)

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca

METAIS: Torneira cromada Antivandalismo

OUTROS: 6 (seis) vasos sanitarios, sendo 1(um).para deficientes, bancada de
lavatério de granito com 5 (cinco) cubas de louga no sanitdrio masculino e 6 (seis) no
feminino, sendo uma para deficientes, divisérias de alvenaria com revestimento ceramico e
portas em aluminio, 3 (trés) mictdrios no sanitdrio masculino.

3.2.2 — Salas de Aula (04 a 19)

PISO: Ardodsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Lousa Digital, elemento vazado e prateleiras de arddsia.

3.2.3 — Corredores de Circulacdo

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Bebedouro com 4 (quatro) torneiras antivandalismo, Extintores de
incéndio e hidrante.

3.2.4 — Escada de acesso aos demais pavimentos

PISO: Arddsia.

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Corrimdo de aluminio, unidade possui também elevador para acesso
aos demais pavimentos.
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3.3 — 22 Pavimento

3.3.1 - Salas de Aula (20 a 22)

PISO: Ardésia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Infra-estrutura para instalacdo de lousa Digital, elemento vazado e
prateleiras de arddsia.

3.3.2 — Laboratdrio

PISO: Ardodsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica e grade de ferro.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

OUTROS: Lousa Digital.

3.3.3 — Sala de Multiuso / Depdsito

PISO: Ardodsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

3.3.4 — Quadra

PISO: Cimentado e pintado.

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca, alambrado.

TETO: Cobertura com telha metalica.

3.3.5 — Depésito da quadra

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

OUTROS: Prateleiras de ardésia.
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3.3.6 — Corredores de Circulacdo

PISO: Arddsia (40x40).

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Bebedouro com 4 (quatro) torneiras antivandalismo, Extintores de
incéndio e hidrante.

3.3.7 — Escada de acesso aos demais pavimentos

PISO: Ardosia.

PAREDE: Ceramica Branca (10x10) % barra, com faixa em ceramica azul a meia
altura (10x10), completada com pintura acrilica branca.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

OUTROS: Corrimdo de aluminio, unidade possui também elevador para acesso
aos demais pavimentos.

3.3.8 — Vestiario (Masculino / Feminino)

PISO: Ceramica cinza claro (50x50).

PAREDE: Azulejo branco (20x20) até o teto.

TETO: Laje com pintura acrilica branca.

PORTAS: Madeira lisa com barrado de férmica.

JANELAS: Caixilho de aluminio preto.

LOUCAS: Branca

METAIS: Torneira cromada Antivandalismo

OUTROS: 3 (trés) vasos sanitarios, sendo 1(um).para deficientes, bancada de
lavatdrio de granito com 4 (quatro) cubas de louca, 1 lavatério para deficientes, divisérias de
alvenaria com revestimento ceramico e portas em aluminio, 3 (trés) chuveiros, sendo 1 (um)
para deficiente.

3.4 — Instalacoes Elétricas

O prédio possui uma entrada de média tensdo, instalacOes elétricas (tomadas,
interruptores, luminarias, etc.) simples, sistema de luz de emergéncia e sinalizador sonoro.

3.5 — Instalacoes Hidraulicas

As instalacgOes hidraulicas sdo simples (metais, loucas, sifoes, etc). O prédio possui um
conjunto de bombas de recalque e instalacdes de bombeiro.

4 - VISTORIA

No intuito de atender a presente solicitacdo, foi efetuada vistoria no local, obtendo-
se as fotos objeto do ANEXO FOTOGRAFICO - 01.
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5-TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo de 09 (nove) folhas de papel impressas somente no
anverso, todas rubricadas, com excecdo desta, que segue datada e assinada para os devidos
fins de direito.

XXXXXXXXXXX, 09 de fevereiro de 2015

XOOXXXXXXXXXXX
Eng? Civil — CREA/SP XXX.XXX.XXX-X

Subsecretdrio de Planejamento e Expansao de Rede Escolar



