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Manual de manutengdo preventiva e corretiva em edificagoes

Embora a industria da construgdo civil continue crescendo, problemas como a falta de manutengdo ainda sdo as principais causas dos desastres em edificios e o
processo manutengdo é regido por regras, porque € a parte do sistema que deve corrigir os erros e visa manter as condi¢es de uso. Manutengéo é definida como
o conjunto de atividades a serem realizadas ao longo da vida total da edificagdo para conservar ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus sistemas
constituintes de atender as necessidades e seguranga dos usuarios. Qualquer residéncia deve aceitar este processo de manutengdo, independentemente da sua
espécie, deve passar por manutengdes corretivas para garantir a qualidade, durabilidade e bom desempenho das instalagdes e servigos. Este trabalho teve como
objetivo principal realizar revisdo literaria a respeito da importancia do manual de manutengdo preventiva e corretiva em edificagdes, descrevendo todo o processo
e as informagdes técnicas envolvidas na gestdo e manutengdo do processo de  engenharia. A manutengdo corretiva é a manutengdo caracterizada pelo
atendimento imediato, cujo objetivo é para permitir a continuidade do uso e evitar riscos ou lesGes aos usudrios de um determinado edificio. A manutengdo
preventiva é a manutenc¢do programada para ser executada antes de acontecer a necessidade de reparo no edificio. E desenvolvida através de um cronograma
com datas pré-determinadas, em conformidade com as normas técnicas, no presente trabalho foi usado o modelo de checklist para as manutengdes, que foi
escolhido a manutengdo preventiva das instalagGes elétricas de acordo com a NBR-5410.
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Preventive and corrective maintenance manual in buildings

Although the construction industry continues to grow, problems such as lack of maintenance are still the main causes of disasters in buildings and the maintenance
process is governed by rules, because it is the part of the system that must correct errors and aims to maintain conditions of use. Maintenance is defined as the
set of activities to be carried out throughout the entire life of the building to conserve or recover its functional capacity and that of its constituent systems to meet
the needs and safety of users. Any residence must accept this maintenance process, regardless of its type, must undergo corrective maintenance to guarantee the
quality, durability and good performance of the facilities and services. This work had as main objective to carry out a literary review regarding the importance of
the preventive and corrective maintenance manual in buildings, describing the entire process and the technical information involved in the management and
maintenance of the engineering process. Corrective maintenance is maintenance characterized by immediate care, whose objective is to allow continuity of use
and avoid risks or injuries to users of a given building. Preventive maintenance is maintenance scheduled to be carried out before the building needs repair. It is
developed through a schedule with predetermined dates, in accordance with technical standards, in the present work the checklist model for maintenance was
used, which was chosen for preventive maintenance of electrical installations in accordance with NBR-5410.

Keywords: Manual; Corrective; Preventive; Maintenance.

Topic: Engenharia Civil Received: 03/01/2021
Approved: 05/06/2021
Reviewed anonymously in the process of blind peer.

Camilla Oliveira
Faculdade Presidente Antonio de Carlos, Brasil
oliveiracamilla900@gmail.com

Diogo Pedreira Lima

Instituto Federal Fluminense, Brasil
http://lattes.cnpq.br/7967728577417186
https://orcid.org/0000-0002-3849-2587
diogo.lima@itpacporto.edu.br

d ® Referencing this:

OLIVEIRA, C.; LIMA, D. P.. Manual de manutengdo preventiva e
corretiva em edificagdes. Technology Science, v.4, n.1, p.12-19, 2022.
DOI: http://doi.org/10.6008/CBPC2674-6425.2022.001.0002

DOI: 10.6008/CBPC2674-6425.2022.001.0002

[ed=] ©2022
| d® °Companhia Brasileira de Produgéo Cientifica. All rights reserved.




Manual de manutengéo preventiva e corretiva em edificagées
OLIVEIRA, C.; LIMA, D. P.

INTRODUGAO

No contexto da globalizacdo e da competicdo acirrada, o trabalho de manuten¢do tem mostrado
cada vez mais vantagens para as organizagdes, esta é a questdo estratégica mais basica. Sua principal fungao
é garantir disponibilidade de equipamentos e instalacGes.

Com o desenvolvimento da tecnologia, as edificagdes civis precisam ser preparadas e adaptadas,
principalmente porque ja passamos por um processo de declinio, e o custo foi reduzido devido a realidade
do mercado. Portanto, a engenharia civil esta tentando se reorganizar e encontrar condi¢Ges favordveis para
melhorar a qualidade da mao de obra e do processo construtivo.

De acordo com Kardec et al. (2009),

“a manutencdo existe para que ndo haja manutencdo; estamos falando da manutencdo
corretiva ndo planejada. Isto parece paradoxal a primeira vista, mas, numa visdo mais
aprofundada, vemos que o trabalho da manutencdo esta sendo enobrecido onde, cada vez
mais, o pessoal da area precisa estar qualificado e equipado para evitar falhas e ndo para
corrigi-las”

E uma forma de agdo que leva em conta as necessidades de manutengdo que surgem no projeto de
manutencdo, € um método de criar e dotar as condi¢des para serem executadas de forma adequada. Um
exemplo é o desenvolvimento de um plano de agdo que visa reduzir a possibilidade de frustracdo e a
possibilidade de garantir a durabilidade e a qualidade dos servigos prestados. Assim foi criado o conceito de
gerenciamento de manutencao.

Segundo Xenos (1998), o objetivo da manutengdo ndo é apenas para manter ou restaurar o estado
fisico do produto, mas também que mantenha suas funcdes caracteristicas. Na verdade, o objetivo de manter
o estado fisico do produto é manter suas capacidades funcionais, além da qualidade do produto, integridade
ambiental meio ambiente e seguranca.

Engenheiros e construtores devem elaborar o Manual seguindo as normas da ABNT NBR 14037
Manual, 5674 e ABNT 15575, que apresentam os prazos de garantia das edificagdes, mostram as sugestGes
para o mecanismo da gestdo da manutengdo, evidéncia como é realizado o atendimento ao cliente e

prestacdo de servigo na assisténcia técnica aos usudrios do edificio.

REVISAO TEORICA
Manutengao

Segundo a NBR 5672(2012), a manutengdo é de grande importancia, pois, conserva e até mesmo
recupera a funcionalidade de uma edificacdo, € uma gestdo que tem como objetivo preservar as
caracteristicas originais, evita perdas, garantindo assim um longo prazo de vida util do imével. Portanto, a
norma destaca que “sdo construidas para atender aos usuarios durante muitos anos, e ao longo deste tempo
de servico devem apresentar condicbes adequadas ao uso que se destinam, resistindo aos agentes
ambientais e de uso que alteram suas propriedades técnicas iniciais” (ABNT, 2012).

Monchy (1987), diz que, “o termo manutenc¢do tem sua origem no vocabulo militar, cujo sentido era

manter nas unidades de combate o efetivo e o material num nivel constante de aceitagcdo”. Mas, Kardec et
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al. (2009) acredita que essa palavra significa algo que ird “garantir a disponibilidade da fung¢dao dos
equipamentos e instalagdes de modo a atender a um processo de producdo e a preservacdo do meio
ambiente, com confiabilidade, seguranca e custos adequados”

A manutenc¢do de um estabelecimento nao deve ser realizada de forma repentina e informal, deve-
se observar as diversidades que existem no local. Sdo necessadrios os demais requisitos para uma
manutenc¢do, como: “tipologia da edificacdo, uso efetivo da edificacdo, tamanho e complexidade da
edificacdo e seus sistemas, localizacdo e implicagdes do entorno da edificacdo (ABNT, 2012). Seely (1988),
afirma que “a manutencéao é a preservacao do edificio construido em condicées semelhantes aquelas de seu
estado inicial”.

Saldanha (2017), explica que o tipo adequado de uma manutencdo dependera da patologia que vai

surgir na edificacdo, com isso deve ser feito um estudo de caso para que assim execute a manutencao de

forma correta, sendo elas a de conservacao, reparacao, restauracdo e de modernizagao.

Manutengado corretiva

Entende-se como manutengdo corretiva o conserto de algum componente ou equipamento quando
o0 mesmo demonstra uma queda de rendimento ou uma falha Waeyenbergh et al. (2000). E Slack et al. (2002)
acredita que “significa deixar as instalagGes continuarem a operar até que quebrem. O trabalho de
manutencao é realizado somente apds a quebra do equipamento ter ocorrido.

Saldanha (2017), afirma que a manutenc¢do corretiva é realizada de acordo com o surgimento de
problemas que o usuario solicita, quando determinado elemento para de funcionar e precisa urgentemente
de assisténcia. Para complementar (GUERREINO, 2013), afirma que a manutencdo corretiva de urgéncia
acontece quando a patologia necessita de reparos imediatos para o seu funcionamento.

Villanueva (2015), acredita que seja um tipo de manutencdo improvisada, pois alguns problemas sdo
de maneira repentina, mas, evidencia que existem maneiras que possam diminuir essa determinada
manuteng¢do, como as experiéncias de trabalhadores treinados que atuam de maneira eficaz para a solucdo
das patologias surgidas.

A NBR 5674 destaca que, a manutenc¢do nao planejada, caracterizada por servigos ndo previstos na
manutencdo a planejada, incluindo a manutencdo de emergéncia, caracterizada por servigos que exigem
intervengdo imediata para permitir a continuidade do uso das edificagdes ou evitar graves riscos ou prejuizos
pessoais e patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios (ABNT, 2012).

E uma manutengdo que, quase sempre, precisa que seja suspender total ou parcial para o
desenvolvimento da atividade (STUCKER, 2018). E considerada um sistema de manutengdo mais antigo e
conservador, por ser uma atividade que ndo foi elaborada, sendo assim, a menos indicada, pois é uma
manutencgdo realizada a falhas decorrente de problemas no edificio. Denomina uma manutenc¢do que possui
custos altos por ser de urgéncia (FERREIRA, 2017). Manutencdo essa que se classifica por duas maneiras

dissemelhantes: Manutencao corretiva ndao-planejada; Manutencao corretiva planejada.
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Manutengao corretiva nao planejada

Tem sua caracteristica de correcao da falha ou do desempenho abaixo do esperado é realizada
sempre apds a ocorréncia do fato, sem acompanhamento ou planejamento anterior, aleatoriamente. Implica
em altos custos e baixa confiabilidade de producdo, j& que gera ociosidade e danos maiores aos

equipamentos, muitas vezes irreversiveis (OTANI et al., 2008).

Manutengao corretiva planejada

Quando a manutencdo é preparada. Ocorre, por exemplo, pela decisdo gerencial de operar até a
falha ou em funcdo de um acompanhamento preditivo. Otani et al. (2008) apontam que “pelo seu proprio
nome planejado, indica que tudo o que é planejado, tende a ficar mais barato, mais seguro e mais rapido”.

Villanueva (2015) explica que de modo geral, todos os edificios sdo projetados para atingir sua vida
util planejada e atender as necessidades de seus proprietarios, mas o problema é que eles passam a
considerar a questdo sem considerar o plano de manutengdo, pois uma vez que é impossivel determinar a
situagdo de manutencgao, e apds a remediacgao inicial, acaba se tornando mais complicado e incorrendo em

custos mais altos.

Manutengao preventiva

Caracteriza-se pelo planejamento realizado anteriormente para a execugao do servico, tendo como
base as solicitagdes dos usudrios, estimativas da durabilidade esperada dos componentes das edificagdes em
uso definidas pelas normas ou através de relatdrios de inspec¢des periddicas sobre o seu estado de
deterioracdo (NBR-5674, 2012).

A manutencgdo preventiva é a manutencdo planejada e é baseada no histérico de falhas na operacdo,
ou revisGes periodicas realizadas. A ideia principal é o planejamento para reduzir, evitar falhas ou degradacao
de desempenho preparado com antecedéncia, com base em um intervalo de tempo definido, geralmente
listados no manual técnico. A manutencdo preventiva estabelecida Tempo de inatividade periddico para
substituir pecas desgastadas por novas, isso garante que o equipamento funcione perfeitamente dentro do
tempo programado.

A NBR 5674:2012 oferece alguns requisitos para a realizagao dos servicos de manutengdo, sendo que
o primeiro é considera¢do dos aspectos construtivos como tipologia e o uso da edificagdo, tamanho e
complexidade, localiza¢do e implicagdes do entorno.

De acordo com Martins (2008) A manutencdo preventiva representa um grupo de atividades
projetadas para evitar instalagdes com falhas e ter algum problema ao longo do seu desempenho. Depende
diretamente das informacdes sobre o edificio, por dados do fabricante, histérico de manutencao e avaliagdes
das instalagdes por meio de procedimentos de rotina regulares e pesquisas de inspecao.

Conforme a NBR 5674:2012 Manutencgdo Preventiva é caracterizada por servicos cuja realizacdo seja

programada com antecedéncia, priorizando as solicitacbes dos usuarios, estimativas da durabilidade
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esperada dos sistemas, elementos ou componentes das edificagées em uso, gravidade e urgéncia, e

relatérios de verificagBes periddicas sobre o seu estado de degradacao.

Engenharia da Manutengao

De acordo com (OZELIM, 2017), a engenharia da manutencao é de grande importancia, pois tem o
intuito de transformar os padrées em consequéncia das mudangas de rotina das atividades, tem como
objetivo principal aperfeicoar a politica na drea da manutenc¢do. Quando é colocada em prdatica, vai muito
além da preservacao, além disso “a empresa esta estruturando seus dados e informac6es sobre manutencio
gue permitira a realizacdo de andlises e pesquisas que tragam propostas fortes e embasadas em fatos para
garantir melhorias no futuro”.

Trombeta® explica que os projetos de manutencdo ocorridos entre 1950 e 1960 combinavam a
realidade com atualizacdes e planos de qualidade, e foram formados a partir do controle de gastos e do
aumento de custos a medida que o mercado continuava mudando. Uma nova realidade mundial, que valoriza
e sustenta performance com qualidade e custo de servico. Isso nos leva ao conceito de até que ponto falhas
em equipamentos ou instalagdo causarao desconforto a seguranga, pois uma vez obtida a aprovacdo de
qualidade, obteremos maior disponibilidade e menores custos de instalagao.

Costa (2013) acredita que a engenharia de manutengdo tem sido considerada um avango em
desafios, uma nova visao, principalmente depois que o departamento de manutenc¢do precisa de inovagao e
aprimoramento. Kardec et al. (2009), concorda que a engenharia de manutencdo esta ligada a uma
tecnologia complexa e deve sempre ser comparada a manutengdo de alto nivel para atingir os seguintes
objetivos: Ser acessivel de forma segura e confidvel; disseminar problemas recorrentes e trazer solugées
tecnoldgicas; auxiliar em inovacgdes de projetos de modo a facilitar a execucdo e diante do estudo de falhas,
elaborar planos de acdo de manutencao.

Para (KARDEC et al., 2009), a engenharia de manutencdo visa, aumentar a confiabilidade,
disponibilidade, seguranca e manutenibilidade; eliminar problemas crénicos e solucionar problemas
tecnoldgicos; melhorar gestdo de pessoal, materiais e sobressalentes; participar de novos projetos e dar
suporte a execucdo; fazer andlise de falhas e estudos; elaborar planos de manutencdo, fazer andlise critica e

acompanhar indicadores, zelando sempre pela documentagao técnica.

Manual de manutengao

Abdul (2003), explica que objetivo do manual de uso e manutengdo é orientar ao usuario o uso
correto de acordo com o uso do edificio e manutencdo da propriedade, e materiais usados para evitar danos
causados por mau uso ou falta de manutencao, estendendo assim seu satisfatorio tempo de funcionamento.
E determinado pela construtora o procedimento que o proprietdrio do novo edificio deve colocar em prética.

Segundo CBIC? a funcdo de fornecer manuais de uso e operacdo da edificacdo é enfatizar que a

1 www.manutencdo.net.com/artigo
2 https://cbic.org.br/wp-content/uploads/2017/11/Guia_da_Norma de Desempenho 2013.pdf
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durabilidade das edificagdes ndo estd apenas relacionada aos fatores relacionados ao projeto e execugao da
engenharia, mas também ao projeto e execugao da edificacdo. O uso e a manutengdo corretos sao
principalmente de manutengao preventiva.

De acordo com Villanueva (2015), os manuais de uso, opera¢do e manutencdo sdo muito
importantes, pois através deles o atributo pode ser utilizado de forma clara. Desta forma, a construtora pode
garantir que ndo assumira qualquer responsabilidade por vicios ou defeitos causados por uso indevido, erro
ou ndo manutencao previsivel. Além disso, a existéncia do manual suprime a degradagao precoce do edificio,
preservando assim a vida util do projeto. Conforme Villanueva (2015), as normas, materiais, componentes e
sistemas de manutencdo estdao em constante evolugdo, portanto, sempre que houver alteragdes de

Equipamentos, o “Manual de Uso, Operacao e Manutencdao” deve ser atualizado. O manual deve
conter uma adverténcia clara e enfatizada sobre a responsabilidade do proprietario ou condominio em fazer
as atualizagOes obrigatdrias, devendo ser registrada na nova versao atualizada toda e qualquer alteracdo na
edificacdo relacionada ao prédio original.

A NBR 14037 (ABNT, 2011) define o manual como: “Documento que relne apropriadamente todas
as informacgbes necessarias para orientar as atividades de operagdo, uso e manutencao da edificacdo”. Essa
norma tem a finalidade de esclarecer sobre as diretrizes da criagdo do Manual de Intervengdo, Uso e
Manutengao.

A norma NBR 14.037 sugere que o manual seja de maneira tangivel, o arquivo fornecido também
permite o uso de meios eletrénicos, o manual deve ser pedagdgico, sua linguagem deve ser simples e
vocabuldrio para leitores ndo profissionais relacionados a drea da construg3o civil. E recomendado que tenha
ilustracdes que possam facilitar a leitura visual do manual e que se tornar mais agradavel.

Meseguer (1991) sugere que, em linhas gerais, um manual deve estar escrito em linguagem clara e
conter ao menos: Normas para uso e operacao: sao estas normas que irdo regular as responsabilidades e
deveres dos usuarios e do construtor; documentagdo sobre riscos: deve-se incluir nesta se¢do um conjunto
de dados relativos a possiveis riscos durante o uso e manutencdo do edificio, assim como medidas que
possam minimizar os danos em caso de acidentes; planos de inspecdao e manutencdo: os componentes da
edificacdo, (estrutura, revestimento, instalagdes, etc.) devem ser objeto de inspecdo e manutencdo ao longo
de sua vida util. A forma adequada de fazé-la deve ser descrita no manual; lista de documentos importantes:
todos os documentos importantes e necessarios para um reconhecimento posterior devem ser conservados
em local seguro e, normalmente, aos cuidados do proprietario; registro de altera¢des: no manual deve haver

um espaco destinado a registrar as mudancas realizadas durante o uso.

MATERIAIS E METODOS

O presente trabalho foi elaborado de forma descritiva e teve como embasamento um levantamento
bibliografico de trabalhos cientificos que foram pulicados, os quais detinha como tematica o manual de
manutencgdo preventiva e corretiva de edificagdes. Utilizou a metodologia de analise de pesquisas

bibliograficas, artigos e normas, livros de literatura conceituada ja publicados.
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O método utilizado para a manutengao do circuito elétrico da edificacdo foi o checklist. A elaboragao
de um checklist € um dos passos essenciais para a definicdo de um plano de manutencdo preventiva por
parte da empresa. E por meio dele que se torna possivel entender como o equipamento funciona, quais
falhas ele costuma apresentar, quando, como e porque isso acontece.

Com o checklist ja formado, passa a ser possivel criar uma rotina, um programa de inspec¢do para
monitoramento, correcdo de eventuais problemas e substituicdo de pecas. De forma que o mesmo em seu

parametro de analise do circuito elétrico torna-se a valida¢do de todas as ligacGes elétricas, fontes e cabos

de energia que estdo vinculados ao funcionamento do aparelho

RESULTADOS E DISCUSSAO

Inicialmente foi escolhido 7 itens para a andlise de manutenc¢do preventiva do circuito elétrico da
edificacdo. Conforme representado pela tabela em questdo, observa-se que no item 3 e 7 o seu status esta
fora do padrdo sendo a parte do interruptor apresentando a inconsisténcia ao ligar e desligar atrapalhando

o circuito elétrico, e na parte dos fios e cabos podendo ocasionar acidentes elétricos, como choque elétrico.

Tabela 1: Checklist.

Checklist de manutengdo preventiva

Situagdo
Item Conforme | N&oconforme | Status
Tomada X
Quadro elétrico X
Circuito elétrico (fios e cabos) X Falhas na isolagdo dos circuitos elétricos, obteve condutores desencapados
Lampadas X
Adaptadores X
Interruptores X Inconsisténcia ao ligar e desligar
Disjuntores X

CONCLUSAO

Conclui-se que este estudo teve como foco a manutengao preventiva e corretiva e que a manutengdo
preventiva é um tipo de manuten¢do em que as a¢Ges sdo planejadas com antecedéncia e a manutencdo
corretiva é realizada imediatamente por meio de a¢des ndo planejadas e tem como objetivo principal
restaurar a capacidade funcional de um dispositivo ou sistema com falha.

Tanto a manutenc¢do preventiva quanto a corretiva sdao importantes para edificios, porque ambos
sdo projetados para manter o equipamento de um edificio funcionando. Desta forma, mais pesquisas sobre
a manutencdo da edificacdo sdo recomendadas, pois eles trazem informacdes relevantes e ajudam a
aumentar a conscientizacdo de profissionais entenderem a importancia de planejar um sistema de

manutenc¢do com eficiéncia.
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