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1
DIRETRIZES PARA UM PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA NAS

INSTALA(;C)ES HIDRAULICAS DO PAVILHAO DAS ENGENHARIAS DA UFRB
CAMPUS CRUZ DAS ALMAS
Roémulo Souza de Jesusl, Gabriella Laura Peixoto Botelho2

RESUMO: Tendo em vista a importancia do plano de manutencéo preventiva em edificacdes e o
uso racional de recursos hidricos, € inadmissivel construir e ndo manter a edificacdo em bom
estado de desempenho até o final da vida Gtil do empreendimento. Com o objetivo de manter o
desempenho da edificacdo e utilizar de forma racional os recursos hidricos, este trabalho elaborou
uma proposta de diretrizes para um plano de manutencéo das instalac6es hidraulicas do prédio do
pavilhdo das engenharias da UFRB, campus Cruz das Almas. Para tanto, foi realizada uma
revisdo bibliografica de normas técnicas e trabalhos académicos a fim de tragar diretrizes para um
plano de manutencdo preventiva proposto para o pavilhdo das engenharias da UFRB. O foco das
diretrizes para o plano de manutencéo inicial foram as instala¢fes hidrossanitarias, tendo em vista
que a maior parte das manifestacGes patoldgicas detectadas em edificacdes sdo causadas por
problemas hidraulicos.

Palavras-chave: ManifestacGes patoldgicas na Construcao; Desempenho da Edificacéo;
Problemas Hidraulicos.

1. INTRODUCAO

Nas edificacOes, 0s sistemas agem separadamente, no entanto, estao interligados entre si,
isto ocorre porque, embora o sistema estrutural aja de forma independente do sistema
hidrossanitario, por exemplo, um problema no sistema hidrossanitario pode provocar vazamento,
e 0 mesmo pode causar infiltracdo e oxidacao de armaduras presentes no sistema estrutural, deste
modo, vale salientar que problemas hidraulicos e sanitarios sao responsaveis pela maior parte das
manifestacdes patoldgicas apresentadas em edificacbes (SOUZA, 2017).

A construcao civil tem papel fundamental no projeto e execucao de obras que visam a
distribuicdo adequada de agua nos edificios a fim de evitar o desperdicio de recursos hidricos e
livrar-se de manifestagdes patoldgicas devido ao vazamento de agua (RAMOS, 2010).

Segundo Borges (2011), um sistema hidraulico estad sempre sujeito a desgastes naturais do
material, portanto, os métodos de deteccdo e prevencao de anomalias no seu funcionamento séo
imprescindiveis. Por isso, a constatacdo precoce de uma falha é o primeiro passo para prevengéo
de vazamentos, ou outros problemas em edificios e em redes de coleta e distribuicdo de recursos
hidricos (ARAUJO, 2015).
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Na engenharia civil sdo construidas pontes, rodovias, edificacdes publicas e privadas, no
entanto, a falta de desempenho das edificaces e até mesmo o completo colapso de algumas
delas, revela uma realidade assustadora no Brasil, a falta de aculturamento sobre a importancia da
manutencdo das edificacdes que sdo construidas (VILLANUEVA, 2015).

Dai, percebe-se a imperiosidade da constatacdo prévia dessas anomalias, de modo que, a
partir de entdo, havera a necessidade de realizar manutencgdo para que a edificagdo conserve seu
padrdo de qualidade em niveis aceitaveis pelos usuérios, como determina a ABNT NBR 15575
(2013).

Nesse contexto, faz-se necessario executar a manutencdo do imovel, que consiste em
todas as acdes realizadas pelos setores competentes para conservar o estado de funcionalidade de
uma edificacdo e seus sistemas constituintes visando atender necessidades de seguranga e
desempenho da edificacdo (ABNT NBR 15575, 2013). A manutencdo adequada também garante
o prolongamento da vida util da edificacdo (VILLANUEVA, 2015) e para isto, existem dois tipos
de manutencdo mais comuns em edificacdes que séo:

e A manutencdo corretiva, que consiste basicamente em esperar quebrar para consertar.
Nessa modalidade, o reparo e reposicao dos equipamentos s6 ocorre apds a apresentacao
da falha. Quanto a isto, valido ressaltar que é a forma mais cara de manutencao, pois
demandard um esfor¢o administrativo maior e, mesmo assim, tera baixa produtividade,
uma vez que, poderd ocorrer a paralisacdo de algum sistema imprescindivel para a
utilizacdo da edificacéo.

Outro problema deve-se a falta de planejamento prévio, tendo em vista que, 0S USUArios

da edificacdo necessitam dispor de profissionais aptos a realizar qualquer reparo imediato,

para desviar-se de mais prejuizos. Assim, reitera que sua confiabilidade é baixa, devido a

incerteza gerada pela ndo percepcdo de outros problemas nas instalagbes que

possivelmente precisardo ser reparados (RAMOS, 2010).

e Ja na manutencdo preventiva, que € aquela efetuada em intervalos de tempos pré-
determinados ou de acordo com critérios prescritos com a finalidade de reduzir a
probabilidade de anomalias ou de degradacdo do funcionamento dos sistemas, 0 custo é
menor que outros tipos de manutencdo e a confiabilidade é alta devido ao planejamento

estratégico de manutencéo, uso de méo de obra qualificada e capacitada (RAMOS, 2010).



No Brasil, 0 conceito de manutencdo preventiva ainda ndo € culturalmente disseminado
entre as empresas da area de construcdo civil e os proprietérios de edificagbes. Portanto, €
comum no pais, edificacbes serem construidas e, apos inicio da utilizacdo apresentarem queda de
desempenho acentuado e encurtamento da vida Gtil do empreendimento, 0 que causa prejuizos
financeiros, e maior exploracdo dos recursos naturais. Para Villanueva (2015), a engenharia de
manutencdo preventiva esta inteiramente ligada a uma quebra de paradigmas, uma mudanca
cultural ligada a implantacdo de melhorias continuas e modificacGes na rotina das atividades na
area de manutencéo.

No entanto, ja é possivel observar que o cenario estd melhorando, isso pode ser
constatado ao analisar as agdes do microssistema de gestdo de manutencdo de edificagdes, que
cuidou de elaborar normas técnicas procedimentais, especificas de direcionamento, destacando-se
entre elas: norma ABNT NBR 14037 (2011), atualizada em 2014, que trata especificamente das
diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacfes; ABNT
NBR 15575-6 (2013), que na parte 6, dispGe sobre as edificagcbes habitacionais, bem como os
requisitos para os sistemas hidrossanitarios; e, por fim, a norma ABNT NBR 5674 (2012), que
contempla as instru¢bes de manutencdo de edificacOes, especificamente dos requisitos para o
sistema de gestdo, que tem contribuido para o desenvolvimento e implantacdo dos planos de
manutencdo de edificacles.

As acles de manutencdo preventiva nas instalacBes hidraulicas em uma instituicao
publica, além de conservar o patrimdnio publico por mais tempo evitando os desgastes precoces
na edificacdo, significam também redugdes de custos operacionais na instituicdo. Os custos com
manutencdo sdo uma realidade, mesmo que haja apenas a manutencdo corretiva, aquela que
ocorre quando ha necessidade imediata de reparo de um sistema em colapso, existem custos
associados a essas e ndo séo baixos, pois além do custo do reparo do sistema, ainda se paga pelo
profissional que vai trabalhar em carater emergencial, custos com cancelamento de atividades
programadas devido ao acontecimento imprevisto, sendo, portanto a manutencdo corretiva ainda
mais dispendiosa que a manutencao preventiva.

Além dos custos com manutengéo, ainda existem custos secundarios como, por exemplo,
0 aumento nas contas de agua institucionais, uma vez que uma das principais manifestacdes
patologicas nas instalagdes hidrossanitarias, por exemplo, consistem nos vazamentos que podem

significar altos custos quando ocorrem de forma prolongada. Sendo



assim, um bom plano de manutencdo preventiva, além de reduzir os gastos institucionais,
também resulta em beneficios ambientais e sociais, ambientais pois ha reducdes nos usos de
matérias primas, e sociais, pois as atividades exercidas na edificagdo ndo ficam comprometidas,
bem como ocorre a otimizacdo no uso do dinheiro publico podendo o recurso economizado ser

utilizado em outras areas aumentando os beneficios sociais.

2. OBJETIVO
Estabelecimento de diretrizes para um plano de manutencdo das instalagdes
hidrossanitarias do Pavilhdo das Engenharias da UFRB, campus Cruz das Almas.

3. METODOLOGIA

3.1. LEVANTAMENTO DE DADOS SOBRE OS PLANOS DE MANUTENCAO ATUAIS NA
UFRB

Foi solicitado junto a UFRB, o plano de manutencdo preventiva do pavilhdo das
engenharias, e, durante a solicitacdo, de maneira informal, ocorreram didlogos sobre alguns

problemas que a UFRB vem enfrentando no quesito manutencao.

3.2. CARACTERISTICAS DA AREA DE ESTUDO

A edificacdo pertence a Universidade Federal do Recéncavo da Bahia, e estd localizada
no municipio de Cruz das Almas, & Rua Rui Barbosa, n® 710, Centro.

O edificio trata-se de um pavilhdo de laboratorios para aulas praticas, desenvolvimento de
pesquisas, com partido de planta em forma de “L”, dotado de vinte e trés salas, um Herbario com
seus apoios técnicos, duas salas técnicas, secretaria, sala de triagem, sala de destilacdo, sala de
autoclave, um museu e apoios (sanitarios, vestiario, DML e copa). Foi inaugurado em 2012, com
area construida de 3355.74 m?, que aqui € referida apenas com a finalidade de caracterizar a
dimensdo do empreendimento, disposta da seguinte forma: Pavimento Térreo 1677.87 m2 e
Primeiro Pavimento 1677.87 m2,

O preédio é constituido em uma estrutura de concreto armado, com alvenaria de vedacéao
em bloco ceramico, telhamento metéalico e fachada em revestimento ceramico e pintura.

A Figura 1 mostra o pavilh@o das engenharias da UFRB:
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Fonte 1: ibeiro (2019).;. A
3.3. LEVANTAMENTO DE TRABALHOS TECNICOS E NORMAS ACERCA DO TEMA

Com objetivo de identificar as diretrizes necessarias para elaboracdo de um plano de
manutenc¢do, foram levantadas as normas técnicas vigentes, bem como foi realizada uma pesquisa
bibliografica com base em artigos publicados, trabalhos de conclusdo de cursos, dissertacfes de
mestrado e teses de doutorado que ja estudaram assuntos relacionados ao tema proposto. Apds ter
acesso aos materiais foi realizada uma leitura e elaboracdo de um resumo de como cada autor
aborda o tema proposto.

O Quadro 1, traz uma relagéo das principais normas que orientam a elaboracdo do plano
de manutencdo preventiva nas instalagdes hidrossanitarias de uma edificagcdo. Tais normas foram
selecionadas, revisadas, e serviram como base para elaboragdo do quadro de controle das
manutencbes propostos no item que segue.

Quadro 1:Relacdo das normas a serem consultadas antes de realizar um plano de manutencgéo nas
instalacdes hidrossanitarias.

Norma técnica da ABNT Assunto

NBR 15575-6 (2013) Desempenho das edificacBes residenciais - Requisitos



para o0s sistemas hidrossanitarios

NBR 14037 (2011) Errata 1 (2014) Requisitos para criagdo do manual de operagéo, uso e
manutencao das edificaces

NBR 5674 (2012) Requisitos para manutencdo de edificacdes
NBR 5626 (2020) Sistema predial de agua fria e quente
NBR 8160 (1999) Sistema Prediais de esgoto Sanitario

Fonte 2: Produzido pelo préprio autor (2020).

A ABNT NBR 5674 (2012), por exemplo, traz a necessidade de realizar inspecdes
periédicas na edificacdo apresentando relatorios sobre suas condi¢fes, identificando e
classificando os servicos de manutencdo necessarios. A mesma norma cita ainda a importancia do
planejamento para prever recursos para os servigos de manutencdo futuros, bem como ressalta a
necessidade de uma reserva de valores para eventuais problemas nas instalacbes além do

planejado.

3.4. ESTUDO DO PROJETO DAS INSTALAC;()ES HIDRAULICAS DO PAVILHAO
DAS ENGENHARIAS

Para elaboracdo de um plano de manutencdo, ha necessidade de se conhecer 0s projetos
referentes a edificacdo. Para isto foram obtidos os projetos completos referentes a edificacdo do
pavilhdo das engenharias disponiveis no site da UFRB.

Em posse dos projetos, foi realizado o levantamento dos componentes presentes nas
instalacdes hidrossanitarias da edificacao, que séo o foco do presente trabalho.

3.5. PERIODICIDADE DA MANUTENCAO PREVENTIVA

A definicdo da periodicidade da manutencdo preventiva, foi elaborada com base na
ABNT NBR 5626 (2020), e pelo Programa de Manutencdo Preventiva do Sindicato da
Construcéo Civil do Estado de S&o Paulo (2019) apds a andlise dos projetos da edificacao.

Para o estabelecimento da periodicidade, foi levado em consideragdo o tipo e uso da
edificacdo, tamanho e complexidade dos sistemas que a compdem e a dispersdo geografica da
edificacdo, como determina a ABNT NBR 5674 (2012).



3.6. SISTEMA DE CONTROLE DE MANUTENQAO PREVENTIVA

O sistema de controle da manutencdo foi concebido com base na ABNT NBR 5674
(2012).

Nesse sistema, devem ser levados em consideracdo a necessidade de inspecdes e
relatorios periddicos acerca das condigdes dos componentes e a necessidade de manutencdo. A

partir deste, é estabelecida a ordem de prioridade das manutencdes.

3.7. REQUISITOS PARA ELABORACAO DO PLANO DE MANUTENCAO

O fluxograma descrito na Figura 2 traz informagdes sobre 0s passos para elaboracéo de
um plano de manutencgdo, e foi confeccionado com base nas normas e trabalhos consultados.

O primeiro passo trata da especificacdo da edificacdo, que, no caso do presente trabalho,
foi feita no item 3.2.

O segundo passo consiste na organizacdo do sistema constituinte feita com base no estudo
do projeto da edificacdo, em que cada item passivel de manutencdo é levantado para ser melhor
estudado e avaliado. Neste caso, foi possivel realizar essa organizacdo pelo estudo do projeto
hidrossanitario da edificacdo, conforme explicado no item 3.4.

No que se refere a definicdo da periodicidade da manutencdo prevista no passo 3, deve ser
feita com base na analise de cada componente, e pode ser definida com base em normas técnicas
especificas, conforme descrito no item 3.5.

Quanto ao sistema de controle das manutencgdes, este diz respeito a um conjunto de agdes
de gestdo que possibilitam definir a prioridade de a¢bes a serem tomadas no quesito manutencao.
Essas periodicidades, com mais detalhes, foram abordados no item 3.7.

E, por altimo, o reparo e reposicao, se refere ao ato da manutencao.



Figura 2: Fluxograma para elabora¢do do plano de manutencéo preventiva.

PLANO DE MANUTENCAO

ESPECIFICACAO DA EDIFICACAO

ORGANIZACAO DO SISTEMA CONSTITUINTE

PERIODICIDADE DE MANUTENCAO
SISTEMA DE CONTROLE DAS MANUTENCOES

REPARO E REPOSICAO
Fonte 3: Produzida pelo préprio autor (2020).

4. RESULTADOS

4.1. ACOES DE MANUTENCAO NA UFRB

Em resposta a solicitacdo para acesso do plano de manutencdo da universidade, foi
relatado pela UFRB que ndo existe plano de manutencdo para as edificacdes, sendo que todas as
intervencdes de manutencdo sdo de carater corretivo, realizadas apds a percepcao de alguma
manifestacdo patoldgica em um sistema. O 6rgdo para o qual sdo feitas as solicitacBes de
manutencdo, é a Reitoria.

Através de conversas informais, soube-se de algumas das dificuldades que a Instituicdo
vem enfrentando no que tange ao setor de manutencédo, devido aos cortes de verbas, nos Gltimos
anos, dificuldades estdo ocorrendo para a compra de componentes, equipamentos e a contratagao
de profissionais para trabalhar na area de manutencdo. Isso resulta em forte impacto para a

realizagdo do servigo, muitas vezes inviabilizando a¢fes de manutencao.

4.2. SINTETIZACAO DO PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA
Como forma de organizar as informag¢Ges como controle das atividades, visualizagdo da
rotina e, especificacdo dos profissionais para execuc¢ao dos servicos de manutengédo preventiva, o

Quadro 2 foi sintetizado em uma pagina para facilitar o acompanhamento dos responsaveis pela



manutencdo preventiva e, auxiliad-los nas tomadas de decisfes de acordo com as informacdes das
inspecdes. O Quadro 2 foi elaborado a partir do estudo do projeto hidrossanitario do pavilhdo das

engenharias.

Quadro 2: Controle de conformidades ao plano de manutenco hidrossanitario.

Procedimentos/ Data: Ass. Responsavel:
Atividades
Semanalmente Data: Atividades executadas Profissional

Inspecdo, revisdo, fixacdo e ajustes dos lavatorios,
pias e aparelhos sanitarios

Inspecionar o funcionamento dos bebedouros

Verificar o nivel dos reservatorios, o
funcionamento das torneiras de boia e a chave de
boia para controle de nivel

Inspecdo e limpeza nas caixas de gordura

Mensalmente Data: Atividades executadas Profissional

Leitura do Hidrémetro, inspe¢do visual, deteccdo
de vazamentos e reparos

Inspecdo visual para detectar vazamentos nas
tubulac6es, conexdes e registros

Verificar estado dos filtros dos bebedouros e
substitui-los se necessario

Semestralmente Data: Atividades executadas Profissional

Limpeza das caixas d'agua

Inspecéo visual e reparos/substituicéo,
rejuntamento das loucas

Inspecdo e limpeza das caixas de inspe¢do do
esgoto primario e secundario

Inspecdo visual, estrutura e rejuntamento e reparos
das bancadas

Inspecéo, reparo ou substituicdo das tampas das
caixas de passagem da rede coletora

Inspecdo visual, limpeza, impermeabilizacdo e
reparos das bocas de lobo, caixas de areias, ralos,
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calhas e grelhas

Verificacdo do estado dos tubos e conexdes
enterrados, ndo enterrados e os espacos destinados
aeles

Anualmente Data: Atividades executadas Profissional

Inspecéo visual, troca e reparos de metais (torneira,
registros, valvulas, engates)

Fonte 4: Produzido pelo prdprio autor (2020).

Como determina a ABNT NBR 5674 (2012), o Quadro 2 prioriza a organizagéo,
que se trata de uma agdo primordial na execucdo de um plano de manutencdo. Doravante,
para evitar gque o0s sistemas sejam inspecionados constantemente sem necessidade,
determinou-se a periodicidade.

Ressalta-se, outrossim, que o profissional de manutencdo deve especificar os
servigos prestados e, desta forma, o gestor responsavel de manutencdo dispora de
informacdes para o ajuste do planejamento estratégico de manutencao, caso necessario, as

fichas do controle de conformidades deverao ser organizadas e arquivadas.

CONCLUSAO

O presente trabalho fora realizado a partir do estudo técnico-cientifico das normas
técnicas vigentes, além do estudo aprofundado de diversos autores, sobre o tema proposto,
com o foco na elaboracdo de um plano de manuten¢do preventiva, de modo a proporcionar
seguranga e qualidade para os usuarios do pavilhdo das engenharias, economia de recursos
financeiros para os gestores, além da preservacdo do meio ambiente.

Destarte, conclui-se, portanto, que a manutencdo corretiva, empregada pela
universidade atualmente, é altamente ineficiente devido as manifestacdes patoldgicas
decorrentes do colapso do sistema, notadamente por demandar grande esforgo
administrativo, e pela alta possibilidade de ndo haver percepcdo de outros problemas nas
instalacOes, que, de conseguinte, contribuirdo para o surgimento de novas patologias que
exigirdo mais intervengdes de manutencéo.

Dessa forma, a manutencao preventiva € muito mais eficiente, que, por se tratar de

acoes planejadas, propicia economia, qualidade dos servicos, e demanda pouco esforco
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administrativo. Entrementes, ¢ a mais indicada para ser implantada no pavilhdo das
engenharias e em toda universidade.

Outrossim, para elaboracdo do plano de manutencdo das instalacbes
hidrossanitarias, atraves das diretrizes supra delineadas, vale ressaltar que, cada etapa deve
ser respeitada. Para que o plano seja cumprido, sera necessario o acompanhamento do
gestor responsavel pela manutencdo, que devera treinar e estabelecer uma rotina de
manutenc¢do com os seus colaboradores.

Por fim, pontua-se que os demais sistemas que compdem a edificacdo necessitam de
plano de manutencdo preventiva, e 0s procedimentos propostos neste trabalho, se adaptados
de acordo com as normas vigentes para cada sistema, podem ser utilizados para sua

elaboragéo.
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