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RESUMO: A manutengdo predial compreende todas as acBes que se realizam nos elementos construtivos,
equipamentos e instala¢cdes que formam o conjunto de sistemas que proporcionardo seguranca, habitabilidade e
eficiéncia a uma edificagdo proveniente de um projeto em que a execucao e 0s materiais empregados terdo maior
vida atil decorrente da maneira de utilizacdo. As falhas de projeto significam que a falta de detalhamento,
omissdes e equivocos podem levar a escolhas erradas de material a ser empregado ou a técnicas construtivas que
induzam ao erro de procedimento. A pesquisa tem o proposito de apontar os critérios para manutencao
preventiva e preditiva e levantar ferramentas que mostrem que as falhas na execugdo sdo servigos em que o
controle de qualidade ndo obteve rigor com omissdes de especificagdes de projeto e o ndo cumprimento de
normas estabelecidas. Falhas decorrentes de utilizacdo sdo aquelas em que elementos construtivos que foram
usados de forma errada a ponto de comprometer o desempenho ao longo do tempo. A relevancia da pesquisa é a
procura da metodologia que atinja um procedimento onde a manutengdo corretiva sera transformada pelos
gestores de manutencao no objetivo da administragdo superior, com o intuito de que a manutencéo preditiva atue
na redugdo dos custos, no aumento do conforto térmico, luminico e ambiental para os usuarios e resulte na
diminuicéo dos desgastes naturais e nas deteriora¢des prematuras.

Palavras-chave: Manutencdo Preventiva e Preditiva. Edificacdo Publica. Metodologia.

ABSTRACT: The building maintenance includes all actions that take place in the constructive elements,
equipment and facilities that form the set of systems that provide safety, livability and efficiency of a building
from a project in which the execution and materials employed have higher life useful way. As due to design
flaws mean that the detailing, omissions and mistakes can lead to wrong choices of material to be used or
construction techniques that lead to a procedure error. The research aims to point out the criteria for preventive
and predictive maintenance and choosing tools that show the flaws in execution are services where the quality
control is not got rigor with omissions of design specifications and failure to comply with established standards.
The failure due to use are those in which building elements that have been misused to the point of compromising
performance over time. The relevance of the research is the search methodology that achieves a procedure where
corrective maintenance will be transformed by the maintenance managers in the goal of upper management in
order that the predictive maintenance act on reducing costs, increasing thermal comfort, luminal and
environment for users and result in a decrease in the natural wear and premature deterioration.

Keywords: Preventive and Predictive Maintenance. Public building. Methodology.

INTRODUCAO A escassez de novas areas para
construgdes novas e a limitagdo geogréfica
tem colaborado para a redugdo da expansao
das metropoles e o aumento do custo do metro
quadrado para construcdo em todo pais e
principalmente nas capitais.

A manutencéo predial devera passar por
um processo de conscientizagdo pelos

A manutencdo predial em edificacdes
publicas é realizada por meio de
procedimentos de vistorias, limpezas e
reparos em componentes e  sistemas
construtivos. A verificacdo do

envelhecimento das edificacbes em geral, é detent q triménio deixando de lad
constatado em virtude da verticalizacdo dos etentores do patrimonio deixando de fado a

grandes centros urbanos do pais, entre as forma do improviso e a falta de planejamento,
décadas de 50 e 70 segundo Pini (2611) rigor técnico e o uso da informalidade no
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tratamento da manutencdo predial e
iniciar a elaboracdo de um plano de
manutencdo predial que atenda a gestdo de
manutencdo preditiva que implique na
inspecdo predial, na analise de desempenho,
eficiéncia ambiental, durabilidade dos
materiais empregados e dos sistemas
construtivos.

A busca para a reducdo de acidentes e
prejuizos com a falta de planejamento na
manutencdo predial devera ser priorizada
pelos gestores do patrim6nio publico ou
privado considerando que 0s riscos com o
aumento dos custos na manutengdo, a
inseguranca do usuario, a interrupcdo das
operacdes da edificacdo e a desvalorizagéo da
edificacdo podera ser contestada com o rigor
da engenharia no desenvolvimento do ciclo de
vida da edificacdo, segundo Pini (2011).

JUSTIFICATIVAS E OBJETIVO
Justificativas

A vida util e os niveis de desempenho
dos sistemas que compdem uma edificacdo
sdo fatores que justificam o investimento na
aplicacdo de recursos publicos para a
manutencdo predial. O aumento do conforto
ambiental e confiabilidade do usuério aliado a
correta utilizacdo dos espacos fisicos
proporcionara a diminuicdo dos desgastes
naturais e deterioracbes prematuras. A
reducdo de custos com a racionalizagdo na
compra de diversos materiais contribuird para
a reducédo dos impactos da agressdo ao meio
ambiente.

A durabilidade das edificacOes esta
ligada diretamente a rotina de manutengéo e
custos, impostos pela forma de utilizagdo do
usuario. Observa-se em geral que gestores de
manutencdo predial devem conscientizar os
administradores da necessidade de aplicar
uma manutengdo planejada, organizada com
funcionalidade e especializada. Os recursos a
serem programados pelos administradores
devem ser obrigatoriamente destinados a
manutencdo preventiva e também a corretiva
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de modo a preservar o patriménio puablico
institucional.

Xavier (1998) aponta como atividades
de manutencdo a resolugcdo dos problemas
relacionados com a alta taxa de retrabalho; a
falta de equipes qualificadas; a falta de
estoques para equipamentos e pegas de
reposicdo e também a falta de banco de dados
e planejamento prévio.

As atividades da manutencdo predial
tém a caracteristica da complexidade, o0s
sistemas e subsistemas que compdem as
edificacbes institucionais sdo  estruturas
compostas por diversos elementos
construtivos tais como: a fundagdo, a
estrutura, o0 sistema de vedagdo, 0S
revestimentos, as esquadrias, e as
impermeabilizagcbes, como também, as
instalacBes hidraulicas e elétricas, o sistema
de esgoto, incéndio, telefonia sdo todos os
elementos que formam a estrutura fisica de
uma edificacéo.

As dificuldades para a execucdo das
acOes de manutencdo ocorrem por motivos
diversos, inclusive por motivacdo cultural e
de aceitacdo por parte dos préprios usuarios,
qguando postergam o inicio dos servicos a
serem realizados.

Obijetivo

Avaliar os procedimentos gerais de
manutencdo em prédios publicos e identificar
0S requisitos e critérios para a manutengdo
preventiva das edificagdes publicas por meio
dos o0s elementos necessarios para a
implantacdo do plano de manutencéo predial.

REVISAO DA LITERATURA

A revisdo da literatura aborda itens
como: 0 primeiro tema, associado a
importancia da elaboracdo dos projetos de
arquitetura; o segundo tema versa sobre as
caracteristicas de uma obra publica; o terceiro
tema o ciclo devida de uma edificacdo; o
quarto tema descreve a manutencdo
preventiva e corretiva; o quinto refere-se a
manutencdo preditiva; o0 sexto tema trata da
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inspecdo predial; o sétimo faz referéncia a
norma de desempenho ABNT NBR
15575:2013 e por fim o oitavo tema aborda o
processo de modernizagédo das edificagoes.

A Importancia na elaboracéo dos projetos de
Arquitetura

Conforme a ABNT NBR 9050:2012 —
Acessibilidade a edificagdes, mobiliario,
espacos e equipamentos - “a elaboracdo de
projetos de arquitetura, construgdo e reformas
por parte de 6rgdos, da administracdo publica
tem como obrigacdo atender as normas
brasileiras de acessibilidade, edificacdes,
mobiliario, espacos e equipamentos urbanos”.

Os trabalhos devem ser rigorosamente
realizados em obediéncia as diversas etapas
de projeto que sdo estabelecidas nas Praticas
de Projeto, Construcdo e Manutencdo de
Edificios Publicos Federais, de modo a
evoluirem gradual e continuamente em
direcdo aos objetivos estabelecidos pela
instituicdo e reduzirem os riscos de perdas e
de ter que refazer os servigos.

Os procedimentos delineados acima
indicam a forma do tratamento a que a
administracdo publica atuard para que as
etapas sejam cumpridas de maneira que 0S
objetivos sejam alcancados dentro dos prazos
estabelecidos em geral pelo Edital de
Licitacdo.

E importante destacar o autor do projeto
que deve ser o principal agente para
compatibilizar os projetos desenvolvidos que
devem atender normas de desempenho das
edificacbes em areas de estrutura, vedacoes,
instalagBes elétricas, hidraulicas e esgoto,
conforto térmico e luminico, assim como
outros projetos complementares, visando a
racionalidade e solugdes que priorizem um
aumento da vida util da edificag&o.

Os projetistas devem contemplar
tecnologias e equipamentos que visam
adequar o projeto as caracteristicas do local e
ter como resultado final um produto
arquitetbnico que teve em consideracdo
diferentes niveis de elaborag&o.

Os projetos de construcao,
complementacdo, reformas ou ampliacdo de
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uma edificacdo devem atender de trés niveis
de procedimentos: estudo preliminar, projeto
basico e projeto executivo. Essas etapas tem
inicio no plano de necessidades que define as
caracteristicas das edificacdes.

O Estudo Preliminar

Visa a analise e escolha da solucdo que
melhor  responda ao  programa de
necessidades, sob o0s aspectos legais, técnicos,
econdmicos e ambientais do interesse da
administracdo publica. Além de estudos e
desenhos que assegurem a viabilidade técnica
e 0 adequado tratamento do impacto
ambiental, o Estudo Preliminar deve
apresentar um relatorio justificativo, contendo
a descricdio e avaliacdo da alternativa
selecionada, as suas caracteristicas principais,
0s critérios, indices e parametros utilizados e
demais demandas a serem atendidas.

O Projeto Bésico

E o elemento mais importante para a
execucdo de uma obra publica por ser o
conjunto de elementos que define a obra, 0
servigo ou o complexo de obras e servigos que
compdem o empreendimento, de tal modo que
suas caracteristicas bésicas e desempenho
almejado estejam perfeitamente definidos,
possibilitando a estimativa de seu custo e
prazo de execucgao.

O Projeto Executivo

Devera demonstrar a viabilidade técnica
e a avaliagdo do impacto ambiental, a
possibilidade da avaliacdo do custo dos
servigos e obras, objeto da Lei de Licitagéo,
bem como, estabelecendo o0s métodos
construtivos, detalhados e prazos de execucao
corretamente definidos.

A Obra Publica

A obra publica tem a finalidade de
atender os interesses gerais da sociedade. A
contratacdo por Orgdo ou entidade da
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Administracdo Direta ou Indireta no ambito
federal, estadual ou municipal estabelece a
responsabilidade delegada a um 6rgdo gestor
para a construcdo, reforma fabricacéo,
recuperacdo ou ampliacdo de um bem
publico.

O planejamento de uma obra significa
definir o que fazer, quando fazer, como fazer,
onde fazer, a que custo se espera fazer,
estabelecendo seus mecanismos de controle.
Cada uma das etapas de execucdo de uma
obra deve ser adequadamente estudada,
planejada e subdividida de forma a cumprir,
ndo somente em seus aspectos legais e
formais, mas de modo a resultar em uma obra
de boa qualidade, segura, adequada a
finalidade a que se destina e a um preco
compativel.

Genericamente serd tratada por obra
publica a construcdo, reforma, fabricacgdo,
recuperacdo ou ampliacdo e o0s servicos de
engenharia realizados por execucao direta ou
indireta. A execucdo de obra publica e todos
0s demais atos da administracdo publica
devem atender aos principios da legalidade,
legitimidade, eficiéncia, e economicidade,
principios inscritos na Constituicdo Federal.

A estruturacdo de uma obra publica a
ser executada nasce de um programa de
necessidades no qual havera definicGes
guanto ao destino da edificacdo, as dimensdes
aproximadas e o padrdo de acabamento a que
se pretende dar ao projeto. Nesta fase é
elaborada a estimativa de custos por meio do
orcamento estimativo. As fases seguintes séo
a escolha do terreno, o estudo de impacto
ambiental, a viabilidade técnica e econdmica
para a escolha da melhor opgéo que responda
ao programa de necessidades elaborado. O
Plano Diretor, por exemplo, identifica a
estrutura fisica disponivel para a realizacéo
das atividades no Campus Universitario, seus
problemas e potencialidades. A partir deste
levantamento devem-se estabelecer diretrizes
para as construcdes Campus.

E funcdo do plano diretor estabelecer o
planejamento o0 uso do solo (setorizacéo,
implantacédo de futuras edificacdes, centros de
convivéncia e éareas livres), sistema viario
(projeto urbanistico com anéis viarios e
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conexdo com a cidade), meio ambiente
(preservagdo e uso racional dos recursos
naturais) e infraestrutura (esgoto,
fornecimento de agua, drenagem pluvial,
energia-elétrica, centro de processamento de
dados).

Avaliagdo da Manutengéo Predial

Pujadas (2011) afirma que “a avaliacéo
da manutencao predial estd na identificacéo
das anomalias que apresentam melhoria
continua e na observacdo das necessidades de
mudancas de procedimento devido a perda de
desempenho”.

A avaliacdo da manutencdo predial
devem seguir as seguintes fases de inspec¢éo;
identificacio do tipo de estratégia de
manutencdo; verificacdo da coeréncia da
estratégia identificada com as expectativas
dos usuérios; execucdo da inspecdo predial
para verificagho de ndo conformidades
técnicas de utilizacdo e de manutencdo;
analise da documentacdo referente a
edificacdo para complementacdo de dados
fornecidos pela inspecdo e identificacdo de
falhas em contratos de manutencdo com
empresas terceirizadas; avaliacdo da equipe
de manutencdo quanto a sua formacao,
dimensionamento e capacidade de cumprir as
acOes determinadas; avaliacdo dos custos da
manutencéo e por fim avaliagdo da qualidade
da manutencdo empregada.

O Alcance da Manutencéo Predial

A atividade de manutencdo predial tem
impacto direto no servico pablico prestado e
nas condicGes de seguranca, uso e conforto
por parte do usuario.

A manutencdo é definida na ABNT
NBR 15575 — Coletanea de Normas Técnicas
Edificagdes Habitacionais — Desempenho,
como o0 conjunto de atividades a serem
realizadas e respectivos recursos para
conservar uma edificacdo. Recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de seus
sistemas constituintes de modo atender as
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necessidades e seguranca dos seus USUArios,
também, por ser o foco da manutencéo.

A engenharia diagndstica é apresentada
por (CARVALHO; RAGAZZI; PINI, 2011)
pelos  autores como 0  processo
consubstanciado em diferentes etapas, com
vistas as técnicas em produtividade e
inovagdo em  abrangéncia com o
planejamento, o projeto, a execucdo e por fim
a forma de utilizag&o por parte dos usuérios.

Banco de Dados

A elaboracdo de um banco de dados
torna-se importante para o planejamento do
processo de sistematizacdo do programa de
manutencdo predial. A relacdo custo X
beneficio deve ser adotada no planejamento
da manutencdo preventiva. Dificuldades de
gestdo publica conduzem a edificagbes pouco
preservadas e depreciadas ao longo do tempo,
sendo desprezadas pelos usuérios. O plano da
manutencdo  predial deverd  promover
mudangas na cultura e atividades das pessoas
que fazem esse tipo de servico diariamente,
atendendo suas necessidades de maneira
satisfatoria.

Ciclo de Vida

O ciclo de vida geral de uma edificacdo
apresenta varios fatores de degradacdo que
tem inicio geralmente na fase elaboracdo de
projeto com informacbes deficientes ou
alteracoes durante a execucéo,
incompatibilidades de especialidades,
especificacbes inadequadas de materiais e
falta de considerar aspectos da manutencéo.

A fase de construcdo podera apresentar
degradacdo por informagdo equivocada de
servicos a serem realizados, supervisao
ineficiente, prazos de execucdo fora da
realidade da obra e madao-de-obra ndo
qualificada com também apresentar 0s
seguintes agentes de degradacdo: agentes
mecanicos, eletromagnéticos, agentes
quimicos, bioldgicos e climatologicos.
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Manutencdo Preventiva e Corretiva

Antonioli  (2011) afirma que “o
planejamento dos servicos de manutengao
predial pode ser dividido em preventivos e
corretivos”. A primeira reduz custos e a
segunda apresenta melhores condicdes de
aquisicdo de materiais e servigos por meio de
negociacbes efetuadas com maior tempo
disponivel para avaliagdo e decisdo de
compra.

Segundo o Manual de Obras Publicas —
EdificacGes — Préaticas da SEAP — Secretaria
de Estado da Administracdo e do Patrimonio,
0s conceitos e terminologias para as praticas
de manutencdo predial sé&o definidos como a
sequir:

e Componente: composi¢ao, associacao,
fixacdo ou aplicacdo de materiais e
equipamentos na edificacao.

e Desempenho técnico: comportamento
de um componente ou sistema da edificacdo
submetido ao uso através do tempo.

eConservacdo: atividade técnica e
administrativa com a caracteristica de
preservar 0 desempenho técnico dos
componentes da edificagéo.

e Manutencdo: atividade técnica e
administrativa destinada a preservacdo das
caracteristicas de desempenho técnico dos
componentes ou sistemas da edificacdo, cujo
o funcionamento depende de dispositivos
mecanicos, hidraulicos, elétricos e eletro-
mecanico.

e Manutencdo corretiva: atividade de
manutencdo executada ap0s a ocorréncia de
falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificacao.

e Manutencdo preventiva: atividade de
manutencdo executada antes da ocorréncia de
falha ou de desempenho insuficiente dos
componentes da edificacao.

ePlano de manutengdo: conjunto de
inspecOes periddicas destinadas a evitar a
ocorréncia de falhas ou perda de desempenho
nos componentes da edificacdo, definidas em
funcdo das caracteristicas dos componentes da
edificacdo e orientacdo técnica dos fabricantes
ou fornecedores.
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Manutencéo Preditiva

A automacao do plano de manutengéo
acarretarad em procedimentos com capacidade
de produzir uma tecnologia para emissao de
ordens de inspegdo, relatério de campo,
orcamento e programacdo da manutengdo
predial, identificagio de fornecedores,
execucdo de procedimentos de compras,
emissdo de ordem de servico, receberem
relatorios da fiscalizacdo e realimentar o ciclo
de manutencéo.

A manutencdo preditiva tem como
caracteristica preponderante o inicio do ciclo
pela inspecdo técnica e que difere da
manutencdo corretiva que se inicia a partir do
registro efetuado pelo usuario. A metodologia
para a manutencdo preditiva tem conteudos
técnicos que abrangem dados como:
identificacdo, especificagcbes, consumos e
produtividade.

A tecnologia da gestdo de manutengéo
permite a elaboracdo de planejamento nas
acoes de inspecdo, possibilitando quantificar,
orgar, comprar, contratar, executar e atender
as demandas dos usuarios. A técnica de gestdo
em que a engenharia e a informatica se
completam no objetivo de dar o suporte
necessario aos profissionais que atuam nesta
area oferecem condicBes de antecipar o
surgimento determinadas anomalias e com
isso exercer a administracédo efetiva de forma
continua considerando custos e demais
elementos de controle da execucdo,
realimentando do ciclo de manutengéo
predial.

A programacdo preditiva por meio do
levantamento permite a elaboracdo da base de
dados que definira a frequéncia das inspecdes
técnicas, vida util, e garantias dos servicos de
manutengdo. Segundo Antonioli (2011), “a
manutencdo predial preditiva, ndo impede a
necessidade de intervengGes corretivas, porem
a atuagdo ser4 menor e com menores impactos
nos custos”. A qualidade do processo de
planejamento podera se atingida por meio de
um procedimento citado por Antonioli (2011),
como “Avaliagao de Condigdes”
(Conditioning Assessment) sistema utilizado
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pelo mercado para uma auditoria completa da
edificacdo a ser analisada.

Deste modo o levantamento dos custos
das ndo conformidades encontradas, s&o
detalhados e descritos com diagnosticos das
corregdes a serem executadas e armazenadas
em banco de dados. Entre as informacdes
alimentam o sistema de planejamento de
manutencdo a ser elaborado com planos de
execugdo que abrangerdo planejamento de
curto, médio e longo prazo.

A Importancia da Inspecdo Predial

Fornece diferentes informacbes que
possibilita a caracterizagdo da patologia
identificada com detalhe. O estado da
patologia identificada, as condicGes de
utilizacdo, as condicdes de manutencdo
adotadas, as condic¢des de operacdo, 0 estado
de urgéncia devem ser considerados para
evitar 0 seu desdobramento em outras
manifestacdes patoldgicas.

Os relatérios de inspecdo técnica
fornecem a gestdo de manutencdo condicGes
de organizar e estimar custos para as
intervencdes necessarias considerando o grau
de criticidade avaliados nos relatérios. Os
critérios de hierarquizacao serdo estabelecidos
por combinagcdes das matrizes custos por
criticidade.

A prioridade sdo as ocorréncias
emergenciais, em seguida o confronto entre
custo e criticidade. Estes os procedimentos
possibilitam a elaboracdo de uma rotina no
planejamento da manutencéo predial. A base
sdo os relatérios de inspecdo técnicas que de
forma completa forneceram aos gestores
informagdes suficientes e necessarias para a
tomada de decisdo e hierarquizagao das acoes.
Segundo Pujadas (2013), estudo sobre
acidentes ocorridos em edificagdes com mais
de trinta anos, com base em dados de
conhecimento comum, publicados pela
imprensa, e colaboragdo do Corpo de
Bombeiros do Estado de S&o Paulo, Figura 1.
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Figura 1 — Falhas de manutenc&o predial e patologias
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34%
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Use
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Fonte: IBAPE/SP (2012/2013)

A inspecdo em edificacbes pode ser
considerada como o check-up da salde
predial, uma visdo da manutencdo é a que
permita  conhecer  detalhadamente  as
condicdes do edificio, oferecendo meios para
preservar seu desempenho original e sempre
aprimorar sua qualidade.

O conceito de inspecdo predial é
estabelecido pela norma do IBAPE/SP como
“a analise isolada ou combinada das
condicdes técnicas, de uso e de manutencao
da edificagao”.

Outras definicBes de normas sdo um
complemento do conceito apresentado, como
a “avaliagdo do estado da edificagdo e de suas
partes constituintes, realizada para orientar as
atividades de manuten¢ao” da NBR 5674, ou
0 conceito da NBR 15575-1 que estabelece a
manutencdo como, ‘“‘verificacdo, através de
metodologia técnica, das condi¢des de uso e
de manutencdo preventiva e corretiva da
edificagdo”.

O desenvolvimento de novas normas
técnicas, tais como a norma de desempenho, a
do manual de uso, a propria norma de
manutencdo e a pratica da inspecdo predial
em grandes e diversas edificagdes, revelaram
a necessidade de maior amplitude do escopo
original da inspecdo predial, para se adequar
aos enfoques da sustentabilidade,
desempenho, durabilidade e novas
tecnologias.

Falhas de construgdo e manutencdo
predial inadequada s&o causadoras de mortes
e prejuizos injustificaveis. O envelhecimento
e consequentemente desvalorizacdo das
edificacOes, causam desabamentos, incéndios,
quedas de marquise e fachadas, vazamentos,
infiltracbes e outros tipos de patologias
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causadas por falta de manutencéo e descuidos
que podem ser evitados com medidas
preventivas e planejamento.

Laudo de Inspecéo

O laudo de inspecdo predial é o
instrumento inicial para a implantagdo do
plano de manutencdo com Vvisdo no
aprimoramento técnico da edificacao.

As novas recomendacfes das normas
revisadas da ABNT para a construgéo civil
segundo Gomide (2013) impGem maior
amplitude de avaliagbes da inspecdo predial
tradicional, determinando a necessidade de
notas técnicas no desempenho/degradacéo,
além de outras medidas.

As recomendacdes podem ser resumidas
seguindo a norma da ABNT NBR 5674
(ago.2012) — Manutencdo de edificacbes —
Requisitos para o sistema de gestdo de
manutencdo - que identifica os meios para a
preservacdo das caracteristicas originais da
edificacdo e conservagdo do desempenho
decorrente do uso continuo de seus sistemas,
elementos e componentes.

Norma de ABNT  NBR
15575:2013

desempenho

A norma busca parametros para
avaliacdo e andlise técnica das condicdes de
uso, andlise técnica da manutencdo
preventiva, analise técnica da manutencéo
corretiva, avaliagdo das condigcdes de
conservacdo da edificacdo, atestar, ou ndo, a
suficiéncia dos procedimentos de manutencao
predial e fornecer subsidios para orientar o
plano e programa de manutencao.

Com tais exigéncias ficou imperativo, a
mudanca do  “status quo”, visando
desenvolvimento de ferramentas como a
metodologia para a inspecédo predial, inclusive
acrescentado notas técnicas ao desempenho e
seguranca do usuario e medidas normativas
devido aos novos projetos de lei, legislagdes
estaduais e municipais com Visdo no
aprimoramento da execucdo dos servigos
originados da manutencdo predial para
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devolucdo do desempenho da edificacdo as
caracteristicas iniciais.

Processo de Modernizagao

As edificagbes da ultima década de
paises do primeiro mundo adotam o
comissionamento como parte integrante de
projetos e contratos de construcdo civil,
segundo Saes (2011), para novas edificacOes
ou retrofit das edificacdes existentes.

A complexidade e sofisticagdo dos
sistemas  construtivos  atuais com a
implantacgdo de novas tecnologias em que essa
abordagem  assegura  atendimento  as
especificacfes e a requisitos de projeto com
verificagdo de sistemas e subsistemas
construtivos em que a garantia do
desempenho operacional por meio da
documentacdo detalhada e gerenciamento
com eficiéncia durante o ciclo de vida.

O comissionamento € um processo
sistematico com o objetivo de assegurar o
desempenho de uma edificacdo com total as
premissas estabelecidas nos projetos e seus
sistemas  construtivos  prediais e a
documentacdo  contratual, execucdo e
necessidades para operacao determinadas pelo
cliente final conforme afirma Saes (2011),
citando (Building Commissioning
Association, EUA, 2004).

Os sistemas construtivos prediais estao
em cada vez mais complexos e com o
desenvolvimento de inovagdes tecnologicas
objetivando a conservagdo o desempenho e
valorizagdo da edificacdo segundo Saes
(2011), que aponta o0s elementos do
comissionamento, como: a conservacido de
insumos (&gua, energia, etc.), 0S avangos
tecnoldgicos em equipamentos de escritorios,
0 sistema de controle do ar interno da
edificacdo, 0s avangos nos sistemas de
telefonia, imagens, video, comunicagdo de
dados e informagOes, o0s ambientes de
trabalho com seguranca, os controles relativos
ao conforto dos ambientes internos e a
complexidade dos sistemas de automacéo
predial.

E&S - Engineering and Science ISSN: 2358-5390

CONSIDERACOES FINAIS

A legislacdo encontrada na pesquisa,
referente  aos servicos originados pela
degradacdo  natural dos  sistemas e
componentes de uma edificacdo ou por agdes
efetivadas pelos usuarios quando do setor
publico, data de julho de 1997 pela portaria n°
2.296 do Departamento de Servigos Gerais —
DSG do Ministério de Estado da
Administragdo Federal e Reforma do Estado,
no qual no Art. 1° estabelece Praticas de
Projeto, Construcdo e Manutencdo de
Edificios Publicos Federal, onde estdo
definidas as terminologias, condic¢des gerais,
normas e  praticas  complementares,
estabelecendo o Caderno de encargos com as
diretrizes gerais para a elaboracdo, garantia de
qualidade a ser adotada na execugdo de
servicos de manutencdo de uma edifica¢do ou
conjunto de edificagbes, a fiscalizagdo dos
servicos e 0 recebimento e por fim o
pagamento do servico concluido.

CONCLUSOES

As referéncias encontradas permitem
concluir que a legislagdo em vigor, €
adequada aos procedimentos que visam a

manutencdo  predial em  edificagdes
publicas, privadas, habitacionais ou
comerciais.

O questionamento a ser feito é se
gestores da administracdo federal na area
de manutencdo predial, utilizam o0s
procedimentos definidos pela legislacdo e
normas existentes e, se 0S [recursos
destinados nos orgcamentos dos 0Orgédos
governamentais sdo suficientes para a
implantacéo dos procedimentos
necessarios a manutencgéo predial.
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