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Resumo

As construgdes sustentaveis devem estar atreladas a manutengao, conforto, durabilidade e seguranca
da edificacdo em seu tempo de vida 1til. O estudo pretende elaborar um plano de manutengdo das
instalagdes prediais de agua fria do Instituto Federal da Paraiba, Campus Jodo Pessoa. Os dados
foram coletados por projeto arquitetonico, visitas as areas molhadas, registro dos defeitos
encontrados nas pecgas de utilizagdo do Campus, que resultaram em quantificacdo dos aparelhos
sanitarios e pecas com e sem defeitos, apresentados em tabelas e graficos para analise de sua vida
util transformados em tempo para planejamento das vistorias e reparos que deram suporte a
elaborag¢do do Plano de Manutencdo Sustentavel da instituicdo em estudo. A proposta do Plano de
Manutengdo foi desenvolvida com a sua elaboragdo para evitar reparos de emergéncia, consumo
desnecessario de agua potavel por vazamentos e despesas em compras para manutengdo sem
planejamento, reduzindo os impactos ambientais no pds construgao.

Palavras-chave: Construgdes sustentaveis; Plano de manutengao; Redugdo do consumo de dgua

Abstract

The sustainable buildings must be related to maintenance, comfort, durability and safety of the
construction in its lifetime. The research intends to develop a maintenance plan for the building
installations of cold water at Federal Institute of Paraiba, Campus Jodao Pessoa. Data were collected
by architectural design, visits to wet areas, defects records presented on the utilization parts at the
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Campus, resulting in quantification of all sanitary appliances and parts with and without defects
presented in tables and graphs for analysis of lifespan transformed with no time for planning
inspection and repairs that supported the preparation of the Sustainable Maintenance Plan of the
institution under study. The proposal of a Maintenance Plan was developed to avoid emergency
repairs, the unnecessary consumption of potable water for leaks and unnecessary spending in
maintenance shopping without planning, reducing the environmental impacts in the post-
construction.

Keywords: Sustainable buildings; Plan of maintenance; Reducing consumption of water

1. Introducao

O Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo, Capitulo II, Dos Planos de Gestao
de Logistica Sustentavel (D.O.U., Secdo 1, em 14 de novembro de 2012), e a Instrugdo
Normativa SLTI/MP n°® 10 (2012), falam a respeito das praticas de sustentabilidade com
relacdo aos gastos, extracdo de recursos naturais e alto consumo de energia, na constru¢ao
civil, permitindo que os 6rgdos ou entidades estabelecam essas praticas na Administragao
Publica.

Segundo a UNESCO (2015), os acessos a dgua, saneamento e higiene tém passado
universalmente pelo intenso desenvolvimento da infraestrutura urbana, enfrentando os
problemas referentes a satide e qualidade de vida. O fato € que existe dgua suficiente para as
necessidades do mundo, mas ndo, sem mudar drasticamente a forma como ela é usada,
compartilhada e gerenciada. Com isso, inovagdes tecnoldgicas permitem a reducdo do
consumo de agua, tais como o processo de manuten¢ao das instalagdes com influéncia direta
na sustentabilidade, no qual visa uma intervengdo sistematica para atenuar as anomalias
ocorrentes em sistemas hidraulicos.

Um projeto em Sao Paulo do grupo Takaoka, no qual se chama “Géneses I”” envolve o
equilibrio sustentavel com o ambiente urbano. Buscando informagdes que abrange a
distribui¢do do consumo de dgua para o desenvolvimento do manual do proprietério, ressalta
que nas residéncias do Brasil ndo hd dados para tal procedimento, optando por casas
americanas (GONCALVES, 2004).

Pode-se observar que o consumo de 4gua concentra-se principalmente em bacias sanitarias,
maquina de lavar roupa, lavatdrios e chuveiros. O indice de vazamentos também ¢ significativo.
Somente estes equipamentos hidraulicos totalizam aproximadamente 80% do consumo de agua
de uma residéncia americana.

De acordo com Vieira (2015), os sistemas tecnologicos referentes a manutengao em
edificios ainda se encontram em escassez, contribuindo para a ndo utilizagao desta técnica.
O que gera no Brasil grandes prejuizos no que diz respeito aos usuarios € responsaveis
ligados ao processo construtivo. Prejuizos estes que provocam anomalias precoces e custos
para a reposicao.

Reforga ainda a NBR 5674 (1999) Manutengdo de edificagdes - Procedimento, na qual
orienta os profissionais a fazer o diagnostico correto de uma manutengao, de modo que as
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edificagdes desde sempre necessitam dela.

E inviavel sob o ponto de vista econdmico e inaceitdvel sob o ponto de vista ambiental considerar
as edificacdes como produtos descartdveis, passiveis da simples substituicdo por novas
construcdes quando seu desempenho atinge niveis inferiores ao exigido pelos seus usuarios. Isto
exige que se tenha em conta a manutencdo das edificacdes existentes, e mesmo as novas
edificagdes construidas, tdo logo colocadas em uso, agregam-se ao estoque de edificagdes a ser
mantido em condi¢des adequadas para atender as exigéncias dos seus usuarios.

Segundo o livro SINDUSCON/JP (2015), a manutengdo preventiva € importante para a
gestdo eficaz dos servigos necessarios para a durabilidade e o bom funcionamento dos
sistemas. Um planejamento de manutencdo ajuda a definir os periodos de servicos,
ratificando pontos positivos que a utilizagdo da manutengdo preventiva traz, que sdo: evitar
problemas graves nas construgdes devido as sucessivas intervengdes na correcdo de
instalagdes; melhoria na utilizacdo dos recursos e diminui¢do na perda de componentes ¢
sistemas construtivos (LAGO e OLIVEIRA, 2015 p.102 e 103).

Colabora Ramos (2010), ao afirmar que a Manuten¢do Preventiva ¢ superior a
Manuten¢do Corretiva, pois reduz a probabilidade de falhas ocorrentes nas instalagdes
evitando os defeitos. Por meio de um planejamento rentdvel e eficiente o usuario pode se
antepor as anomalias.

A Manutengao Preventiva de acordo com Moreira (2010), traz os seguintes resultados na
constru¢do civil: componentes do edificio com mais vida Util, aumento da duracdo e
eficiéncia dos utensilios, economia de verba, diminui¢do da interven¢do da manutengao
corretiva, qualidade dos elementos do imdvel, poupanca de energia e melhoria da gestao de
tempo. Um plano de manutengdo deve ser bem tracado conforme as caracteristicas
particulares dos edificios.

2. Materiais e métodos

A proposta do Plano de Manutengdo foi desenvolvida a fim de orientar os técnicos
responsaveis para a reducdo de ocorréncia de eventos em suas instalacdes, em planejamento
constante, o qual poupa o desperdicio de dgua potavel por meio de vazamentos causando
prejuizos econdmicos na reposi¢do de um componente hidraulico. Essas agdes buscam
manter o tempo de vida util das pegas de utilizagdo do sistema, garantindo ao usudrio
condic¢des de seguranca e conforto ambiental, de acordo com suas necessidades.

O método utilizado na pesquisa foi o indutivo de acordo com a classificagdo proposta por
Lakatos e Marconi (2010). A abordagem tratou do modo de construir indutivamente uma
teoria assentada nos dados coletados, por intermédio da andlise qualitativa destes e que,
agregada a outras teorias acrescentou novos conhecimentos com dados em pesquisa
bibliografica, projetos arquitetonicos, visitas “in loco” dos eventos e entrevista com
bombeiro hidraulico que seguiram os seguintes procedimentos: analise do projeto
arquitetonico do Instituto Federal da Paraiba, Campus Jodo Pessoa - [IFPB-CJP -; divisdo do
projeto em 4 quadrantes; observacdao visual dos pontos de dgua em funcionamento das
instalagdes prediais de dgua fria — IPAF -; visitas sistematicas a todas as areas molhadas do
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Instituto; registros escritos e fotograficos dos defeitos encontrados nas pegas de utilizagao,
conforme figuras abaixo; observac¢do de outros equipamentos que fizeram parte das IPAF;
anotacdo das marcas dos componentes e sua respectiva durabilidade; e listagem atualizada
dos periodos de manutengao para as instalagdes.

Figura 1: Bebedouro do Bloco de Miisica apresentando gotejamentos. Fonte: elaborado pelos autores.

Figura 2: Chuveiro do Banheiro da Coordenacao de Edificacoes. Fonte: elaborado pelos autores.

Figura 3: Vazamento do registro de gaveta na Coordenaciao de Multimeios. Fonte: elaborado pelos

autores.

3. Resultados e discussoes
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As edificagdes sdo construidas para atender aos usudrios por um longo tempo de vida util,
seja realizacao direta ou indireta das atividades em uso ininterrupto (NBR 5674/1999). Por
falta de manutengdo ou planejamento no poés-ocupacdo das edificagdes, o desgaste das
instalagdes hidraulicas ¢ inevitdvel, mas, inaceitavel, do ponto de vista econdmico e
ambiental. Um agravante, diz a mesma Norma, que com a falta de manutencdo nas
edificacdes, ha uma reducao do tempo de vida util dos equipamentos € componentes
causando transtornos aos usuarios devido ao custo para a recuperacao do prédio.

Um plano de manutencdo aplicado efetivamente, orienta o usuério a fim de reduzir a
probabilidade de ocorréncia de eventos nas fases de projeto, construgdo e poés-ocupagao do
sistema predial de agua fria da Instituicdo. Essas foram as providéncias que buscam prevenir
e/ou evitar qualquer anormalidade no funcionamento desse sistema, garantindo ao usuario

condi¢cdes de seguranca e conforto ambiental, de acordo com suas necessidades no IFPB -
CJP.

A partir do subsidio projeto arquitetonico do IFPB - CJP, foi definida uma divisdo em
quatro quadrantes a fim de obter informagdes para localizar as areas molhadas e cadastrar os
pontos de 4gua em observagdo para analise dos defeitos que possibilitaram a constru¢io dos
dados necessarios a constru¢ao do plano, ver Figuras 4 e 5.
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Figura 4: Projeto arquitetonico (Planta Baixa - Térreo). Fonte: IFPB.
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Figura 5: Projeto arquitetonico (Planta Baixa - 1° Pavimento). Fonte: IFPB.

Dentro da metodologia, na fase de coleta de dados, foram identificados projetos
incompletos em relagdo a realidade da edificagdo, evidenciada pela auséncia de pontos de
agua nas areas molhadas do projeto arquitetonico, destacando-se bebedouros, torneiras de
jardins e torneiras de laboratorios.

No estudo analitico, uma dificuldade relevante foram os fabricantes das marcas mais
antigas e identificadas na edificacdo para as pecas e aparelhos das instalagdes nao
fornecerem os periodos de manutengdo. Nesta fase, foi necessario, obter informagdes da vida
util das marcas dos componentes. Assim, foi realizada entrevista com o Unico bombeiro
hidraulico da Instituicdo em estudo que possui mais de 15 anos de servico prestado a
Instituicao.

A elaboracdo do plano de manuten¢do das IPAF do IFPB - CJP, teve por base o grafico
quantificando as areas molhadas, Figura 6. Foram observados, ainda, os componentes
hidraulicos presente nas areas molhadas, Figura 7. A partir dos graficos anteriores foram
gerados o total de componentes com defeitos, Figura 8, no qual obteve-se elementos para a
composi¢ao do plano de manutencgao.

Neste contexto, os componentes com mais problemas, ressaltaram-se as torneiras que
apresentavam defeitos em seus fusos ou carrapetas. O destaque para esses eventos foram
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evidenciados e apontaram a ma utilizagdo por parte dos usudrios. O que enfatiza a
necessidade de mais educacao ambiental para manutencao em um plano de desenvolvimento
definido.

Areas Molhadas do IFPB/JP
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Figura 6. Grafico das areas molhadas. Fonte: elaborado pelos autores.

Componentes Hidraulicos das areas molhadas no IFPB/JP
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Figura 7. Grafico da quantificacdo de componentes hidraulicos. Fonte: elaborado pelos autores.
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Componentes Hidraulicos das areas molhadas com defeito no
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Figura 8. Grafico da quantificacao de componentes hidraulicos com defeito. Fonte: elaborado pelos

autores.

A Instituicdo até a data da pesquisa ndo seguia medidas preventivas, optava por
manuteng¢do corretiva, com o agravante do seu corpo edificado ter construgdes em
andamento, recentes, e algumas com mais de 80 anos, bem como, ndo possui um
planejamento de p6s-ocupagao.

Com isso, a culminancia de todos esses resultados gerou a elaboracdo do plano de
manuteng¢do, ver Figura 9, que priorizou o tempo de manutencgao e vida util dos aparelhos
sanitarios a partir das marcas identificadas nas visitas sistematicas do diagnéstico dos
elementos hidraulicos.
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Tempo Obs.:
Item Aparelhos Descrigdo para verificagdo do
Sanitarios produto para manutengao Inspecdo | Aquisicdo | Execugdo Data Ultima
Programada | Manutengéo
) )
Verificacao do funcionamento do
01 |Caixa Suspensa flutuador, da valvula da torneira, da 1ano 01/07
alavanca, do sifao, enchimento de
agua e da pressao de enchimento
02 |Caixa Acopladas Verificar mecanismo de descarga 6 meses 19/08
Vdélvula de Descarga |Verificacdo nas roscas, na ligacdo da 6 meses
03 |de vasos sanitarios e |valvula aos tubos, das anilhas, 01/06
de Mictério borracha e do vedante, se existir.
Torneiras de Verificacao da vela do filtro 6 meses 15/06
04 |Bebedouros =)
Verificacao das condicdes de fixacdo, T. Jardim:
o5 |Torneiras de Jardim, |de fugas de agua, de funcionamento | & meses 19/04
Pia, lavatérios e das anilhas de borracha, da haste, Pias e
lavabos dos misturadores dos lavatorios, o Lavabos:
desgaste das roscas, a carrapeta e 0s 11/08
vedantes.
06  |Torneira automatica |Verificacéo do retentor e pistéo 6 meses 19/08
temporizada (***)
3 Meses 7 dias
Verificar a operacao dos registros de 1ano
fechamento
07 08/03
Registro de Gaveta |Verificar gaveta, anéis e 3 anos
estanqueidade dos registro de gaveta
08 |Registro de Pressdo |Verificar o vedante 6 meses 19/08
Verificac&o de funcionamento (fugas
09 |Chuveiro de &gua, conexdo, condicio do 6 meses 19/08
escoamento) e do vedante, caso
exista.
Ducha Higiénicae  |Verificacio de perdas de dgua do 1ano Ducha: 18/08
10 |Engate corpo do tubo, da unido tubo/aparelho 03/05
sanitario.

Figura 9. Tabela representativa do Plano de Manutencao Sustentavel das Instalacoes prediais

de agua fria. Fonte: elaborado pelos autores.
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Ainda, o plano de manuten¢do analisou para sua elaboragdo, o tempo para o
recebimento do material apds o processo de licitagdo para obtencao dos produtos, as trocas
das pecas de utilizagdes executadas pelo bombeiro hidraulico, para tanto, definiu-se os
prazos por semana para a manutenc¢ao preventiva.

Vale salientar que esses procedimentos elencados no plano de manutenc¢ao deva ser
eficiente, e assim, somado a questao das orientagdes para os usudrios, uma prioridade para
melhor funcionamento das instalagdes, durabilidade e manutenabilidade das pecas ¢ da
constru¢cdo em pds-ocupagao.

Além disso, a vida 1til das instala¢des prediais de dgua fria dependia da execugdo do
plano de manutencdo em estudo e que este seja acompanhado desde o inicio do pos-
ocupagdo, no caso de prédios novos incorporados ao Campus, e, para tanto, o setor de
Coordenacdo de Manuten¢do e Conservacdao (CMC), necessitaria ter em seus arquivos todos
os projetos de instalagdes prediais.

4. Consideracoes Finais

O plano de manutencdo das instalagdes prediais de dguas fria do Instituto Federal da
Paraiba, Campus Jodo Pessoa, que existe hd mais de cem anos, foi elaborado a partir de
visitas sistematicas no qual pode-se perceber a necessidade de um planejamento para
substituicdo de componentes para as pecgas de utilizagdo. Tendo em vista que os diversos
componentes das instalagdes passam por manutencdo corretiva, ha necessidade de
intervengdo com diretrizes sustentaveis que minimizem custos ambientais com cortes de
vazamentos por reparos planejados.

Salientamos que a elaboragdo deste plano de manutencao teve dificuldades na coleta
de dados para analise devido ao longo periodo de funcionamento da instituicdo sem
manutengdo preventiva, além da auséncia de registros que contabilizassem as avarias e
projetos atualizados nos seus respectivos departamentos administrativos. Com isso, chegou-
se a identificar auséncia de areas molhadas no projeto arquitetonico da Instituigao.

No entanto, a pesquisa avangou em conhecimento ao ressaltar o valor da manutengao
preventiva, além de impetrar a relagdo com diversos profissionais multidisciplinares que
estimularam um melhor resultado para a elabora¢do do plano de manutengdo sustentavel.
Somado a isso a pesquisa relacionou de forma mais enfatica a sustentabilidade e a construgao
civil, um processo de reeducacdo quanto a Logistica Sustentdvel, o qual permite o
entendimento de preservagao dos recursos naturais nas edificagdes.

Ademais, o estudo verificou que o pdés ocupagdo de uma edificagdo, o qual
proporciona ndo apenas a noc¢do de conservacdo dos sistemas hidraulicos, trata do uso
adequado das instalagdes prediais necessaria aos usudrios que evitardo gastos financeiros
desnecessarios a degradacao ocasionada pelos maus tratos dos componentes hidraulicos na
construcao.
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