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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

Os edificios sdo construidos para atenderem seus usuarios por muitos anos, e durante este
periodo as instalacGes devem se manter adequadas para a utilizacdo que se destinam.

Para tanto um Programa de Manutencdo Preventiva deve ser considerado, pois ele orientard o
Sindico e demais envolvidos nas atividades que devem ser executadas para que a seguranga e a
qualidade de vida dos usuarios ndo sejam comprometidas, como também que a vida util do edificio seja
prolongada.

A manutencdo ndo pode ser feita de modo improvisado, esporadico ou casual. Ela deve ser
entendida como um servigo técnico programavel e como um investimento na preservacdo do valor
patrimonial do bem adquirido.

Assim a Empreendimentos Imobiliarios ZITA S/A elaborou um Programa de Manutengdo
Preventiva baseado na norma ABNT NBR 5674: 2012 (Manutenc¢éo de edificacdes — Requisitos para o
sistema de gestdo de manutencdo). Neste Programa estdo descritas as atividades, a periodicidade e 0s
responsaveis pelas mesmas; além da identificacdo do seu custo e em qual documento deve ser registrada
a execucao das atividades descritas.

Atencéo: A falta do cumprimento do Plano de Manutengdo Preventiva pode causar transtornos aos seus
usuarios e um sobre custo dos servigos de recuperacao levando a desvalorizacdo do bem.

Para a melhor compreensdo dos envolvidos, segue abaixo a definicdo de alguns termos
empregados neste documento, conforme a ABNT NBR 5674/2012.

e Empresa Capacitada: Organizacdo ou pessoa que tenha recebido capacitacdo, orientacdo e
responsabilidade de profissional habilitado.

Empresa Especializada: Organizacdo ou profissional liberal que exerce funcdo na qual sdo

exigidas qualificacdo e competéncia técnica especifica.

Equipe de Manutengdo Local: Pessoas que realizam diversos servigos, que tenham recebido

orientacdo e possuam conhecimento de prevencao de riscos e acidentes.

Servico de Manutencdo: Intervencdo realizada na edificacdo para gerenciar 0s servigos de

manutencao.

Ha 3 (trés) tipos de manutenc¢éo, sendo as mesmas:

1° Manutencdo - Rotineira: Caracterizada por um fluxo constante de servicos, padronizados e ciclicos,

citando-se, por exemplo, limpeza geral e lavagem de areas comuns.
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

2° Manutencdo - Corretiva: Caracterizada por servi¢cos que demandam acdo ou intervencdo imediata a

fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificacbes, ou
evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus USUArios ou proprietarios.

3° Manutencdo - Preventiva: Caracterizada por servigos cuja realizagdo seja programada com

antecedéncia, priorizando as solicitacbes dos usuarios, estimativas da durabilidade esperada dos
sistemas, elementos ou componentes das edificacdes em uso, gravidade e urgéncia, e relatorios de
verificacBes periddicas sobre o seu estado de degradacao.
Atencéo:

e O proprietario ou o sindico podem delegar a gestdo da manutencdo da edificacdo a empresa ou

profissional contratado.
e A empresa ou o profissional deve responder pela gestdo do sistema de manutencgéo da edificacéo,
ficando sob sua incumbéncia:

a) assessorar 0 proprietario ou o sindico nas decisdes que envolvam a manutencdo da edificacgéo,
inclusive sugerir a adaptacdo do sistema de manutencdo e planejamento anual das atividades, conforme
indicado nas SecOes 4 e 5da ABNT NBR 5674/2012.
b) providenciar e manter atualizados os documentos e registros da edificacdo e fornecer documentos que
comprovem a realizacdo dos servigcos de manutencdo, como contratos, notas fiscais, garantias,
certificados etc;
c) implementar e realizar as verificagcdes ou inspecdes previstas no programa de manutencgéo preventiva;
d) elaborar as previsfes orcamentarias;
e) supervisionar a realizacdo dos servicos de acordo com as Normas Brasileiras, projetos e orientacdes
do manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacao;
f) orcar os servi¢os de manutencéo;
g) assessorar o proprietario ou o sindico na contratacdo de servicos de terceiros para a realizagdo da
manutencéo da edificacéo;
h) estabelecer e implementar uma gestéo do sistema dos servigos de manutencgdo, conforme esta Norma;
i) orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificagdo em conformidade com o estabelecido no
manual de uso, operacdo e manutencédo da edificacao;
J) orientar os usuarios para situagdes emergenciais, em conformidade com o manual de uso, operacgdo e

manutengéo da edificacéo.
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento
Componente

Atividade

Responsavel

p/
Documento

Documento

PERIODICIDADE: QUINZENAL

Sistemas
Hidro
Sanitarios

Bombas de
D’Agua
Potavel, Agua
Servida e
Piscinas

Verificar o
funcionamento
e alternar a
chave no painel
elétrico para
utiliza-las em
sistema de
rodizio quando
aplicavel

Equipe de
Manutencéo
Local

Livro de
Registro de
Manutencéao

Equipa-
mentos
Industriali-
zados

lluminacéo de
Emergéncia

Efetuar teste de
funcionamento
dos sistemas
conforme
instrucdes do
fornecedor

Equipe de
Manutencéo
Local

Livro de
Registro de
Manutencéo

Grupo
Gerador

Efetuar teste de
funcionamento
dos sistemas
conforme
instrucdes do
fornecedor

Equipe de
Manutencéo
Local

Livro de
Registro de
Manutencéo
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento
Componente

Atividade

Responsavel
p/ Documento

Documento

PERIODICIDADE: ME

NSAL

JARDIM

Manutencgdo Geral

Equipe de
Manutengao
Local/
Empresa
Especializada

Livro de
Registro de
Manutencéo

Equipamentos
Industrializados

Ar Condicionado

Manutengao
recomendada pelo
fabricante e
atendimento a
legislagéo vigente

Empresa
Especializada

Livro de
Registro de
Manutencéo

lluminagéo de
Emergéncia

Efetuar teste de
funcionamento de
todo o sistema
conforme instrucoes
do fornecedor

Equipe de
Manutengao
Local

Livro de
Registro de
Manutencgao

Sistema de
Automagéo

Automagdo de
Portbes

Fazer manutengdo
geral dos sistemas
conforme instrugdes
do fornecedor

Empresa
Especializada

Livro de
Registro de
Manutencao

Dados, Informatica,

Voz, Telefonia, TV,

CFTV, e Seguranca
Perimetral

Verificar o
funcionamento
conforme instrucoes
do fornecedor

Equipe de
Manutengéo
Local
Empresa
Capacitada

Livro de
Registro de
Manutencéo
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento
Componente

Atividade

Responsavel
p/ Documento

Documento

PERI

ODICIDADE: A CADA MES

Revestimentos
de Piso/
Parede/ Teto

Pedras naturais
(méarmore/granito
e outros)

Verificar e se
necessario encerar
as pegas polidas

Equipe de
Manutengao

Livro de
Registro de
Manutencéo

Sistemas
Hidro
Sanitarios

Ralos, Grelhas e
Canaletas

Limpar o sistema
das aguas pluviais
e ajustar a
periodicidade em
funcdo da
sazonalidade,
especialmente em
época de chuvas
intensas

Equipe de
Manutengao

Livro de
Registro de
Manutencéo

Bombas de
Incéndio

Testar seu
funcionamento,
observada a
legislagdo vigente

Local
Empresa
Capacitada

Livro de
Registro de
Manutencéo
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Elemento Atividade Responsavel

Componente o/ Documento | Documento

Sistema

PERIODICIDADE: A CADA 2 MESES

Limpar e regular
0s sistemas de
queimadores e
filtros de 4gua

conforme
instrucdes do
fabricante

Gerador de
Agua Quente

Empresa
Capacitada

Equipamentos

Industrializados Para unidades

centrais, verificar
fusiveis, Led de
carga da bateria
lluminagéo de selada e nivel de
Emergéncia eletrélito da
bateria comum
conforme
instrugdes dos
fabricantes

Equipe de
Manutencao
Local
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Elemento Atividade Responsavel

Componente o/ Documento | Documento

Sistema

PERIODICIDADE: A CADA 3 MESES

Aplicar 6leo
lubrificante nas
dobradicas e
macanetas

Equipamentos - Equipe de
L Verificar a x
Industrializad | Porta Corta Fogo abertura e o Manutengéo

0s fechamento a 45 °. Local
Se for necessario
fazer regulagem,
chamar em presa
especializada

Equipe de
Manutengéo
Local/
Empresa
Capacitada

Efetuar limpeza
geral das
esquadrias e seus
componentes

Esquadrias de Aluminio

Caixas de

Sistemas Hidro esgoto, de Efetuar limpeza
Sanitérios gordura e de geral

aguas servidas

Equipe de
Manutengao
Local
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento Atividade Responsavel

Componente o/ Documento | Documento

PERIODICIDADE: ANUAL

Estrutural

Verificar a
integridade
estrutural
conforme ABNT
NBR 15575

Lajes, Vigas e
Pilares

Equipe
especializada

Equipamentos
Industrializados

Empresa
capacitada/
Empresa
especializada

Manutengao
recomendada pelo
fornecedor

Sistema de
Seguranca

Verificar sua
integridade e
reconstituir o
funcionamento do
sistema de
lavagem interna
dos depositos de
agua quente e 0
limpeza das
chaminés
conforme
instrugdo do
fabricante

Gerador de

) Empresa
Agua Quente

capacitada
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento Atividade Responsavel

Componente o/ Documento | DPcumento

PERIODICIDADE: ANUAL

Equipamentos
Industrializados

Verificar o
funcionamento,
limpeza e Empresa
regulagem capacitada
conforme
legislagéo vigente

Sistema de
aguecimento
individual

Inspecionar sua
integridade e
Sistema de reconstituir o
protecdo contra sistema de Empresa
Descargas medicéo de Especializada
Atmosféricas resisténcia
conforme
legislacéo vigente

Desratizacdo e desinsetiza¢do Aplicacdo de Empresa
(Residencial) produtos quimicos | Especializada

Impermeabiliza-
céo

Areas molhadas Verificar sua
internas e integridade e
externas, reconstituir a
piscinas, protecdo mecanica, Equipe de

reservatorios, sinais de Manutencéo
coberturas, infiltragdo ou Local
jardins, falhas da
espelhos impermeabilizacdo
d'agua exposta.
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Sistema

Elemento
Componente

Atividade

Responsavel p/
Documento

Documento

PERIODICIDADE: ANUAL

Rejuntamentos e Vedagdes

Verificar sua
integridade e
reconstituir os
rejuntamentos
internos e externos dos
pisos, peitoris, soleiras,
ralos,
pecas sanitarias, bordas
de banheiras,
chaminés, grelhas de
ventilagdo, e outros
elementos.

Equipe de
Manutencéo
Local/ Empresa
Capacitada

Revestimento
s de parede,
Teto

Paredes
externas
fachadas e
muros

Verificar a integridade
e reconstituir, onde
necessario.

Equipe de
Manutencéo
Local/ Empresa
Especializada

Piso acabado,
parede e tetos

Verificar a integridade
e reconstituir, onde
necessario.

Equipe de
Manutencgao
Local/ Empresa
Especializada

Deck de
madeira

Verificar a integridade
e reconstituir, onde
necessario.

Equipe de
Manutencéo
Local/ Empresa
Especializada

Instalacoes
Elétricas

Quadro de
distribuicdo e
circuitos

Reapertar todas as
conexdes

Equipe de
Manutencéo
Local/ Empresa
Capacitada e
Empresa
Especializada
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Elemento

Sistema Componente

Atividade

Responsavel p/ Documento

Documento

PERIODICIDA

DE: ANUAL

Esquadrias em Geral

Verificar falhas de vedacéo,
Guarda corpos, e reconstituir
sua integridade, onde
necessario

Equipe de manutencéo
local/Empresa
Especializada

Efetuar limpeza geral das
Esquadrias incluindo  os
drenos, reapertar 0s
parafusos aparentes, regular
freio e lubrificagéo. Observar
a tipologia e a complexidade
das esquadrias, 0s projetos e
instrucdes dos fornecedores

Equipe de manutencéo
local/Empresa
Especializada

Vidros e seu Sistema de
Fixagdo

Verificar a presenga de
fissuras, falhas na vedacéao e
fixagdo nos caixilhos e
reconstituir sua integridade,
onde necessario

Equipe de manutencéo
local/Empresa
Especializada

Sistema Hidro Sanitarios

Tubulagdes

Verificar as tubulacoes de
agua potavel e servida,
para detectar obstrucoes,
falhas ou entupimentos, e
fixacéo e reconstituir a sua
integridade onde
necessario

Equipe de
Manutenga
o/ Empresa
Especializa
da

Metais, Acessorios e
Registros

Verificar os elementos de
Vedacéo dos metais,
acessorios e registros

Equipe de
Manutenca
o/ Empresa
Especializa
da
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

ITEM

Elemento Atividade Responsavel

Sistema Componente p/ Documento

Documento

PERIODICIDADE: ANUAL

Recarregar Empresa

Equipamentos de Incéndio extintores Especializada

Inspecionar
periodicamente de
Acordo com a
legislagéo vigente.
Em locais expostos
a corrosao severa,
reduzir os
intervalos entre
verificagoes
Verificar a
integridade
estrutural dos
componentes,
vedacdes, fixagoes,
reconstituir e
tratar, onde
necessario

Sistemas de
Equipamentos protecdo contra
Industrializados descargas
atmosféricas

Empresa
Especializada

Equipe de
Manutencéo
Local
Empresa
Especializada

Sistema de Cobertura

Pagina 16 de 18




N
\Jar‘é[m Poan'#e

PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

Elemento Atividade Responsavel p/

Documento
Componente Documento

Sistema

PERIODICIDADE: A CADA DOIS ANOS

Verificar e, se necessario,
pintar, encerar, envernizar
Esquadrias e Elementos de Madeira ou executar tratamento
recomendado pelo
fornecedor

Equipe de
Manutengao Local
Empresa
Especializada

Equipe de
Manutencéo
Local/ Empresa
Capacitada/
Empresa
Especializada

Verificar as conexdes,

Tomadas, estado dos contatos
Interruptores e elétricos e seus
Pontos de Luz componentes, e reconstituir
onde necessario

Instalacdes
Elétricas
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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

Elemento Atividade Responsavel p/

Documento
Componente Documento

Sistema

PERIODICIDADE: A CADA TRES ANOS

Efetuar lavagem. Verificar
os elementos e, se
necessario, solicitar Empresa

inspecdo. Atender as Especializada
prescrigdes do relatério ou
laudo de inspecdo

Fachada
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