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1 Introducéo

Ante a necessidade de conservar as 1instalacdes e
condigcdes técnicas das edificacodes, incumbe aos gestores a
obrigatoriedade de realizar uma boa manutengdo predial, visando,
consequentemente, a seguranca, ao bem-estar e a protecgdo dos

servidores, magistrados e jurisdicionados.

Nesse mister, a gestdo da manutencdo predial delineia-se
como atividade de elevada importédncia institucional, na medida em

que impacta os resultados da organizacgdo.

Assim, o presente guia possuil uwm carater orientador para
as 1iniciativas adotadas pelos Tribunais Regionais do Trabalho,
buscando o desenvolvimento de uma metodologia que permita a
reducdo de custos, a otimizacdo de recursos e a eficiéncia da

gestao.
2 Objetivo

Estabelecer diretrizes para garantir a eficiéncia da
gestdo das atividades de manutencdo predial, sobretudo a execucédo
de servicos de conservacdo e manutengdo preventiva e corretiva,
buscando uma atuacdo eficaz no que se refere a economicidade de
gastos publicos e a confiabilidade dos sistemas e instalacdes que
integram as edificacdes, trazendo seguranca e bem-estar a

magistrados, servidores, terceirizados e jurisdicionados.
3 Destinatéarios

O Guia de Manutencdo Predial é destinado aos gestores
prediais, supervisores de manutencgdo, encarregados de postos
prediais, empresas contratadas e técnicos de manutencdo e
apresenta informacdes béasicas sobre as atividades de manutencdo de

edificacdes, de forma simples, clara e objetiva.
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4 Atribuigdes e competéncias

As atividades da coordenacdo de manutencdo compreendem a
conservacdo e a manutencdo de edificacbes, instalacdes, sistemas
hidrdulicos, sistemas elétricos, sistemas mecdnicos e servicgos
basicos de marcenaria e serralheria, de forma que atenda as

necessidades e garanta a seguranca dos seus usuarios.

0 setor responsavel pelo efetivo funcionamento,
manutencdo e conservacgdo dos prédios e equipamentos no ambito do
Tribunal deve possuir, entre as suas atribuig¢des, a competéncia e
a responsabilidade de zelar e garantir que os bens imdveis tenham
a sua vida util e caracteristicas funcionais conservadas, cabendo-

lhe a gestao de:

a) Medidas para conservacdo dos bens e patrimdnios;
b) Servicos de manutencdo rotineira;

c) Servicos de manutencdo preventiva;

d) Servicos de manutencdo corretiva;

e) Inspecdes prediais.

No é&ambito do Tribunal a gestdo das atividades de
manutencdo predial deve estar subordinada ou sob a gestdo de
profissional qualificado, na forma da Resolucdo n° 1.010/2005 do
Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e da Resolugdo
n® 51/2013 do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil
(CAU/BR), podendo ser recebido, ainda, o apoio e o assessoramento

de empresas especializadas, sempre que Jjustificado.

A estruturacdo de equipes para o desenvolvimento das
atividades deve balizar-se no histérico de demandas, na

especialidade técnica e no resultado desejado.
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5 Plano da manutengdo predial

O Plano de manutencdo predial (PMP) é a base para a
efetiva operacionalizagdo das atividades de atendimento e
recuperacgao da edificacéao e equipamentos utilizados por
magistrados, servidores e visitantes do Tribunal. O planejamento
consiste na determinacdo das atividades essenciais de manutencéo,
sua periodicidade, responsaveis por sua execucgdo, documentos de
referéncia, normas técnicas e recursos necessarios, todos
relacionados individualmente aos sistemas e, quando aplicavel, aos

elementos, componentes e equipamentos das edificacdes.

O PMP deve ter periodicidade anual e ser atualizado, no
maximo, a cada biénio, devendo coincidir com o Plano Plurianual de

Obras do Tribunal Regional.

Ele deve considerar projetos, memoriais, orientacdo dos
fornecedores e manual de wuso, operacdo e manutencdo (gquando

houver), além de caracteristicas especificas, como:

a) tipologia, complexidade e regime da edificacéo;

b) sistemas, materiais e equipamentos;

c) idade das edificacdes;

d) expectativa de durabilidade dos sistemas, quando

aplicavel aos elementos e componentes, devendo

atender a NBR 15575, qguando aplicavel;

e) histérico das manutencdes realizadas;
f) rastreabilidade dos servicos;
g) impactos referentes as condigdes climaticas e

ambientais do local da edificacéao;
h) escala de prioridades entre os diversos servigos; e

i) previsdao financeira.
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O PMP devera compreender, em seu documento formal, no

minimo as seguintes informagdes:

a)

identificacdo dos imbdéveis com a descricdo das

caracteristicas fisicas e sua finalidade;

inventario de sistemas, equipamentos e componentes

de cada imével;

definicéo dos tipos de manutencéo a serem
realizados, contemplando manutencdo preventiva e
corretiva ou outras formas adequadas as

necessidades especificas do Tribunal;

detalhamento das atividades a serem executadas em
cada tipo de manutencdo, considerando as normas, OsS

regulamentos e os manuais aplicaveis;

cronograma de manutencdo, contemplando

periodicidade e datas de execucdo para cada imdével;

definicéo de prioridades, considerando a
criticidade de sistemas, equipamentos e
componentes, bem como a populacdo usuaria do
imével;

estabelecimento de procedimentos para solicitacédo e
registros das demandas por manutencdo, fixando

prazos de atendimento e forma de comunicacdo;

estabelecimento de testes para avaliacéo,
manutencdo e atualizacdo dos sistemas de prevencéo
e combate a incéndio - PCI, consoante

regulamentagdes e normas vigentes;

definicdo de recursos necessadrios para execucdo das
atividades de manutencéao, com equipe ou
profissional qualificado, ferramentas,

equipamentos, materiais e insumos;
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J) definicdo de critérios para contratacdes, qgquando

for o caso;
k) definicdo de indicadores de medicéao;

1) estabelecimento dos artefatos e da documentacéo
referentes as atividades de manutencdo, tais como
relatérios técnicos, ordens de servico, relatdrios

fotograficos, entre outros;

m) lista de inspecdo por area técnica com a respectiva

lista de checagem e os itens abordados; e
n) contratos de suporte.

Os componentes delineados acima poderdo ser dispensados
em parte ou simplificados, considerando-se a particularidade de

cada edificacdo e a complexidade dos sistemas nela empregados.

Em geral, elabora-se um PMP ©para cada edificacéo
constante do conjunto relativo ao Tribunal Regional. Porém, quando
tecnicamente viadvel e estrategicamente vantajoso, poderd ser

concebido um PMP conjunto, incluindo mais de uma edificacdo.

O PMP deve ser estruturado por 4area de abrangéncia,

visando a especialidade das ac¢des. Sdo areas de manutencdo:

a) arquitetura e civil;
b) mecénica; e
c) elétrica.

5.1 Gestdo de riscos

Visando a definicdo das acdes do PMP, deve ser realizado
o gerenciamento dos riscos relacionados a confiabilidade dos
sistemas, dos equipamentos e das 1instalag¢des que integram as

edificacdes, observada as seguintes diretrizes:

a) identificacdo de riscos: Identificar os ©riscos

associados as edificacdes sob a responsabilidade do
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Tribunal. Realizar inspecdes no conjunto de
edificacdes, visando obter uma avaliacdo detalhada
das condicgdes atuais das edificacdes, identificando
potenciais falhas, vulnerabilidades ou deficiéncias

que possam representar riscos;

avaliacdo de impacto: Avaliar o impacto potencial

dos riscos identificados. Considerar as possiveis

consequéncias para os ocupantes, para o
funcionamento dos servicgos publicos, para a
reputacéo da instituicéo e outros fatores

relevantes. Classificar os riscos de acordo com sua

gravidade e probabilidade de ocorréncia;

priorizacdo de acdes: Com base na avaliacdo de
riscos, priorizar as acgdes necessarias no plano de
manutengdo preventiva. Concentrar-se nos riscos
mais significativos cujos o©os 1impactos possam ser
mais graves. Isso permitird direcionar recursos e
esforcos para as areas que apresentam maior risco e

prioridade;

definicdo de acdes de mitigacdo: Para cada risco
identificado, estabelecer acgdes especificas de
mitigagcdo no plano de manutencdo preventiva.
Incluir atividades como inspecdes regulares,
manutencdo corretiva, substituicdo de componentes,
atualizacdo de sistemas, treinamento da equipe,
entre outras medidas preventivas. Certificar-se de
que as acdes estejam alinhadas com o0s recursos

disponiveis;

monitoramento continuo: Implementar um sistema de
monitoramento continuo para verificar a eficéacia
das acdes de mitigacdo adotadas. Realizar inspecdes

periddicas, coletar dados relevantes, avaliar o
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desempenho dos sistemas e componentes, e fazer
ajustes no plano de manutencdo conforme necessario.
A gestdo de riscos implica revisar e atualizar
regularmente o plano de manutengdo preventiva, a
medida que novas 1informagdes e <circunstancias

surjam; e

f) conformidade com regulamentos: Certificar-se de que
todas as ag¢des de manutencdo preventiva estejam em
conformidade com o0s regulamentos e o0s requisitos
legais relevantes (Normas técnicas, c¢bédigos de
obra, Normas de seguranca e saude ocupacional,

etc.).

Ressalta-se que a gestdo de riscos é um processo continuo
e dindmico. A medida que novos riscos surjam ou as circunstancias
mudem, ¢é necessario revisar e atualizar regularmente o plano de
gestédo de riscos para garantir a eficacia continua na
identificacdo, na avaliacdo e na mitigacdo dos riscos relacionados

as edificacbes.
5.2 Avaliagdo Inicial - Inspeg¢des nos iméveis

A unidade administrativa responsavel pela gestdo das
atividades de manutencéo predial devera realizar (ou
supervisionard terceiros) inspecdes periddicas nos iméveis,
identificando as necessidades de manutencdo preventiva e corretiva

de cada unidade jurisdicional.

Deve ser realizada uma avaliacdo detalhada de cada
edificio, considerando-se todas as suas caracteristicas e

sistemas. A inspecédo deve verificar, no minimo, o estado geral de:

* Sistemas Estruturais: Avaliar a estrutura da
edificacdo, verificando a existéncia de patologias,

como trincas, fissuras, deformacdes ou sinais de
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deterioracdo que possam comprometer a seguranga e a

estabilidade do imdvel.

Sistemas de Instalacdes Elétricas: Verificar a condicéo
da alimentacdo (subestacdo, se houver abrigada e caixas
de medicdo), geradores, No Breaks, Bancos capacitores,
quadros elétricos, disjuntores, fiacodes, taxa de
ocupacédo de infraestrutura, aterramentos e dispositivos
de protecdo. Avaliar a adequacgdo da capacidade de carga
elétrica e a conformidade com as normas de seguranca.
Realizar medigdes em horario de pico para avaliar

tensdo e corrente.

Sistemas Hidrossanitdrios e de reuso: Inspecionar as
tubulacdes, conexdes, caixas de inspecdo, sistemas de
esgoto, Sistemas de aguas pluviais, vazamentos,
infiltracdes, pressurizacéo da rede, estado dos
reservatdérios, bombas de recalque e dispositivos de

seguranca.

Sistemas de Combate a Incéndio: Verificar a existéncia
e a adequacdo dos equipamentos de combate a incéndio,
como extintores, hidrantes, sprinklers, detectores de
fumaca e alarmes de incéndio. Avaliar a conformidade
com as normas de seguranca contra incéndio e verificar
o atendimento as normas municipais locais e a

existéncia de Alvard da edificacéo.

Sistemas de Ar Condicionado e Ventilacdo: Avaliar o
estado dos equipamentos de ar condicionado e
ventilacdo, como condensadores, evaporadores, dutos,
filtros e sistemas de exaustdo. Verificar a eficiéncia

energética e a qualidade do ar interior.

Cabeamento estruturado: Verificar a condicdo de cabos,

conectores, vracks, painéis de distribuicdo, pactch

10
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panels e equipamentos ativos de rede. Verificar a
conformidade com as normas técnicas. Realizar testes de

continuidade, atenuacdo, impeddncia, entre outros.

Sistemas de Seguranca: Verificar a condicdo e a
adequacdo dos sistemas de seguranca, como cercas,
portdes, cameras de vigiléncia, controle de acesso e
alarmes de intrusdo. Avaliar a funcionalidade e a

conformidade com as normas de seguranca.

Sistemas de Elevadores: Avaliar o) estado dos
elevadores, incluindo casa de méaquinas, cabos, freios,
sistemas de emergéncia, painéis de controle e
dispositivos de seguranca. Verificar a conformidade com

as normas de seguranca e acessibilidade.

Fachadas: Verificar a integridade de materiais de
revestimento, como pele de vidro, brises metédlicos,
inserts de granito ou outros revestimentos utilizados.
Identificar trincas, fissuras, desprendimentos ou danos
nos elementos da fachada. Avaliar o estado das juntas
de dilatacédo, vedacdo e protecdo contra infiltracdes.
Verificar a necessidade de limpeza, pintura ou reparos

estéticos.

Coberturas: Verificar a integridade de telhas, calhas,
rufos, isolamentos térmicos e elementos de fixacédo.
Identificar wvazamentos, infiltracdes, acumulacdo de
dgua ou sinais de umidade. Avaliar a necessidade de

reparos ou substituicdo de materiais.

Impermeabilizac¢des: Verificar a existéncia de
impermeabilizacdes em Aareas expostas a umidade, como
lajes, pisos de terragos, banheiros, A&reas molhadas e
subsolos. Avaliar o estado das impermeabilizacdes,

procurando sinais de falhas, infiltracdes ou desgaste.

11
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Identificar possiveis pontos de entrada de agua, como
rachaduras, juntas, rodapés e encontros entre
diferentes elementos construtivos. Verificar se o0s

sistemas de drenagem estdo funcionando corretamente.

* Jardins e Areas Externas: Avaliar o estado do
paisagismo, 1incluindo gramados, arbustos, &arvores e
flores. Identificar problemas de drenagem superficial,
erosdo do solo ou assoreamento. Verificar a condicéo

dos sistemas de irrigacgdo e drenagem.

Cumpre destacar como boas praticas a elaboracdo de check
list, visando direcionar os itens a serem conferidos, e a criacéo
de uma matriz de priorizacéo, padréo GUT, que considera
a Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, relaciona estes trés conceitos
e define a ordem de execucdo das tarefas. A férmula da matriz GUT
é:

GUT =G*UxT

Conclui-se a inspeg¢do por meio de laudo técnico ou
relatdério devidamente assinado pelo responséavel avaliador, o qual
deveré ser guardado para fins de analise e tomada de
decisdes (inclusive, previamente as locagdes ou no momento de

imdével da Secretaria do Patrimdénio da Unido - SPU).

Apresenta-se, no Anexo 1, uma planilha de inspecéo
modelo, a fim de ser adaptada as necessidades do Tribunal. No

Anexo 1.1, consta a tabela de valores modelo pra a matriz GUT.
5.3 Criagado de Cronograma de Manutengéo

A unidade administrativa responsavel pela gestdo das
atividades de manutencdo predial deve elaborar o cronograma de
manutencdo preventiva do edificio, levando em consideragdo os
diferentes sistemas presentes. O cronograma deverd ser dividido em

intervalos regulares para realizar as inspec¢cdes e as manutencdes

12
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necessarias em cada instalacdo especifica, considerando-se o0s

aspectos e as definig¢des a seguir.

Ao montar o cronograma de atividades de manutencédo, é
importante levar em consideracdo varios critérios para garantir

uma abordagem abrangente e eficiente. Citam-se alguns critérios:

a. tipos de manutencéo;

b. prioridade e criticidade;

C. histérico de manutencdo e ocorréncias anteriores;
d. recomendacdes do fabricante;

e. regulamentacgdes e requisitos legais;

f. disponibilidade de recursos; e

g. condig¢des operacionais e sazonalidade.

Esses critérios podem variar, dependendo do tipo de
edificio, das instalacdes e dos requisitos especificos. E
importante adaptar o cronograma de manutencdo preventiva com base
nas caracteristicas e nas necessidades de cada conjunto de

edificios.

Apresenta-se, no Anexo 3, um cronograma modelo, a fim de

ser adaptado as necessidades do Tribunal.

5.3.1 Tipos de manutengéao

Para a organizacdo da gestdo das atividades de
manutencdo, deve ser prevista infraestrutura material, técnica,
financeira e de recursos humanos, capaz de atender aos diferentes

tipos de manutencdo, a saber:

e Manutencdo Rotineira: Sdo atividades caracterizadas por
um fluxo constante de servicos, padronizados e
ciclicos, citando-se, por exemplo, a limpeza geral e a

lavagem de &reas comuns.

13
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e Manutencdo Corretiva: Sdo atividades caracterizadas por
servicos que demandam acdo ou intervencdo imediata, a
fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas,
elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar
graves riscos ou prejulizos pessoals e/ou patrimoniais

aos seus usudrios ou proprietarios.

* Manutencdo Preventiva: Sdo atividades caracterizadas
por servigos cuja realizacdo seja programada com
antecedéncia, priorizando as solicitag¢des dos usuarios,
as estimativas da durabilidade esperada dos sistemas,
os elementos ou os componentes das edificacgdes em uso,
a gravidade e a urgéncia, com producdo de relatdrios de
verificacdes periddicas sobre o seu estado de

degradacdo.

Nesse contexto, o planejamento das atividades, com foco
em resultados efetivos e profissionalizacdo setorial, deve ser
conduzido estabelecendo as rotinas que se engquadrem nos tipos de
manutencdo, com enfoque na prevencgcdo, sendo esta o centro do

esforco do gestor.

A manutencdo preventiva ajuda a reduzir a probabilidade
de falhas, ao identificar e corrigir problemas antecipadamente,
melhorando a confiabilidade dos equipamentos e dos sistemas,
aumentando a disponibilidade e minimizando o tempo de inatividades

decorrentes de eventos ndo planejados.

5.3.2 Prioridade e criticidade:

A afericdo da prioridade e da criticidade dos sistemas e
componentes em um cronograma de manutencdo deve ser feita levando-

se em consideracdo os seguintes aspectos:

e Impacto na seguranca: Avaliar o potencial impacto na
seguranca dos ocupantes do edificio. Sistemas

relacionados a seguranca, como sistemas de combate a

14
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incéndio, de alarme, de emergéncia, devem receber
prioridade alta devido a importdncia de garantir a

seguranca das pessoas no local.

Impacto na funcionalidade: Considerar o impacto na
funcionalidade e no desempenho dos Sistemas e
componentes. Itens essenciais para o funcionamento do
edificio, como sistemas elétricos, sistemas
hidrossanitdrios e elevadores, podem ter prioridade
mais alta, pois a falha desses sistemas pode afetar

diretamente a operacdo do edificio.

Tempo de inatividade: Avaliar o impacto do tempo de
inatividade de wum sistema ou componente. Sistemas
criticos que, quando falham, podem interromper as
atividades do edificio ou <causar 1inconveniéncias

significativas devem ter prioridade mais alta.

Custo de reparo: Levar em consideracdo o custo
associado a possiveis reparos ou substituicdes.
Sistemas e componentes mais caros ou que exijam mais
recursos financeiros para manutencdo podem ter uma
prioridade mais alta, a fim de evitar gastos excessivos

com reparos emergenciais ou substituicdes completas.

Vida Gtil restante: Considerar a vida Gtil restante dos
sistemas e componentes. Itens que estdo prdéximos ao fim
de sua vida Util ou gque mostram sinais de deterioracéo
avancada podem exigir prioridade mais alta para evitar

falhas prematuras.

Frequéncia de falhas: Avaliar a frequéncia de falhas
passadas dos sistemas e componentes. Itens que tém um
histdérico de falhas recorrentes devem receber

prioridade mais alta, para evitar problemas continuos.

15
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Ao combinar esses critérios, ¢é possivel atribuir uma
classificagdo de prioridade e criticidade aos Sistemas e
componentes do edificio. Essa classificacdo ajudara a determinar a
ordem em que as atividades de manutencdo serdo realizadas no
cronograma, garantindo que os 1itens mais criticos e prioritarios
sejam atendidos primeiro. E importante lembrar que a prioridade e
a criticidade podem variar de acordo com o contexto do edificio,

sua utilizacd&o e as necessidades especificas dos ocupantes.
A criticidade estd dividida em:

* Classe A: s&o equipamentos essenciais e unicos, dque,
quando sujeitos a falhas, podem ocasionar risco de
morte ou danos ao ser humano ou ao meio ambiente,
interrupgdo parcial ou completa das atividades do

Tribunal.

* Classe B: s&o equipamentos que, gquando sujeitos a
falhas, podem ocasionar graves perdas no pProcesso

jurisdicional e atividades administrativas do Tribunal.

* Classe C: sdo eguipamentos que, dgquando sujeitos a
falhas, acarretam apenas os custos do reparo, nao

devendo entrar no plano de manutencdo preventiva.

O Tipo de Servico (TS) ou classificacdo dos servicos pode

variar de acordo com a necessidade do Tribunal, por exemplo:

Classificagcdo dos servigos Prioridade
Riscos de Vida ou Seguranca 10
Vazamentos e Emissdes de Contaminantes 9
Lesdes Controlaveis 8
Perda de Funcéao 7
Manutencdo preventiva 6
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Manutencdo corretiva 5
Projetos de Melhoria 4
Reducdo de Custo com Operacdo e Manutencao 3
Manutencdo Predial sem riscos 2
Rotinas e Limpezas 1

A priorizacdo de Servico de Manutencdo deverd utilizar a
Matriz  RIME, ferramenta que associa dois fatores para a

determinacdo de um ranking de importdncia das manutencdes.
RIME =TS = CA

A Matriz de Prioridade e Criticidade é formada mediante a

andlise dos equipamentos em relacdo aos seus aspectos de:

a) seguranca;

b) meio-ambiente;

c) produtividade/utilizacéo;

d) qualidade; e

e) custos.

Apresenta-se, no Anexo 2, um modelo de matriz de
criticidade.
5.3.3 Histérico de manutengdo e ocorréncias anteriores:

Para auxiliar na criacdo de um cronograma de manutencdo
preventiva mais eficiente, devem ser considerados o histdérico de
manutencdo e as ocorréncias anteriores, conforme descrito a

seguir:

* Registro de manutencdo: Manter registro detalhado de
todas as atividades de manutencdo realizadas no
passado. Isso inclui manutencdes preventivas,
corretivas e rotineiras. Os registros devem incluir

datas, descricdo das atividades realizadas, pecas
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substituidas, reparos efetuados e qualquer observacéo

relevante.

Frequéncia de falhas: Analisar a frequéncia com dque
ocorreram falhas nos Sistemas e componentes
especificos. Identificar quais itens tém histdérico de
falhas frequentes. Isso pode indicar problemas
subjacentes, componentes desgastados ou a necessidade
de ajustar a frequéncia das atividades de manutencdo
preventiva para esses itens ou até mesmo sua

substituicéo.

Causas raiz: Analisar as causas raiz das falhas ou
problemas anteriores. Compreender as causas subjacentes
ajudard a implementar acgdes corretivas mais eficazes e
evitar a recorréncia dos mesmos problemas no futuro.
Isso pode envolver a realizacdo de analises mais

aprofundadas ou consultas técnicas especializadas.

Custos de reparo: Avaliar os custos associados as
ocorréncias anteriores e reparos efetuados. Itens que
exigiram reparos caros ou frequentes podem justificar a
implementacdo de atividades de manutencdo preventiva
mais rigorosas ou a substituicdo dos componentes

problematicos.

Feedback dos usuarios: Considerar o feedback dos
usudrios do edificio em relagdo a problemas ou
inconveniéncias relacionadas aos sistemas e
componentes. Ouvir as preocupacgdes dos usudrios pode
fornecer insights valiosos sobre &areas problematicas e

necessidades de manutencdo especificas.

Dados de desempenho: Utilizar dados de desempenho, como
medicdes de consumo de energia, registros de

temperatura, pressdo e outros pardmetros relevantes.
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Esses dados podem indicar problemas de eficiéncia, mau
funcionamento dos sistemas ou componentes desgastados,
auxiliando na identificacdo de &reas que requerem

manutencdo ou ajustes.

5.3.4 Recomendag¢des do Fabricante

As recomendacdes do fabricante sédo diretrizes e
instrugdes fornecidas pelo fabricante dos equipamentos e sistemas
instalados no edificio. Essas recomendacdes sdo baseadas no
conhecimento especializado dos fabricantes sobre seus produtos e
sdo projetadas para garantir o desempenho adequado, a durabilidade

e a seguranca dos equipamentos.

Ao criar o cronograma de manutencdo, € importante levar
em consideracdo as seguintes informagdes e recomendacdes do

fabricante:

* Intervalos de manutencdo: O fabricante geralmente
especifica os intervalos recomendados para a realizacgdo
de manutencdes preventivas nos equipamentos. Isso pode
incluir a troca de filtros, lubrificacdo de pecas,
verificacdo de conexdes e outros procedimentos de
rotina. Siga esses intervalos recomendados para
garantir a eficiéncia e a vida Util prolongada dos

equipamentos.

* Atividades de manutencdo especificas: O fabricante pode
fornecer instrucdes detalhadas sobre as atividades de
manutencdo especificas a serem realizadas em cada
equipamento ou sistema. Essas instrucdes podem incluir
procedimentos passo a passo, lista de itens a serem
verificados e informacdes sobre ferramentas e materiais
necessarios. Siga essas instrucdes para garantir que a

manutencdo seja realizada corretamente.
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e Pecas de reposicdo: O fabricante pode recomendar o uso
de pecas de reposigcdo genuinas para substituicdo de
componentes desgastados ou danificados. O uso de pecas
de reposicdo originais pode garantir a compatibilidade
e o desempenho adequado dos equipamentos. E importante
consultar as recomendagdes do fabricante ao adquirir

pecas de reposicéo.

* Procedimentos de teste e inspecdo: O fabricante pode
fornecer orientacdes sobre procedimentos de teste e
inspecdo que devem ser realizados periodicamente nos
equipamentos. Esses procedimentos podem incluir
verificagcdes de desempenho, calibracdes, testes de
seguranca e outras avaliac®es. E indispensavel seguir
estes procedimentos para identificar problemas
precocemente e garantir o funcionamento adequado dos

equipamentos.

e Limitacdes e restrigdes: O fabricante também pode
fornecer informacdes sobre as limitacdes operacionais
dos equipamentos, condigdes ambientais recomendadas e
restricdes de uso. E importante seguir essas
orientacdes para evitar danos aos equipamentos e

garantir a seguranca dos ocupantes.

E fundamental que as recomendacdes do fabricante sejam
levadas em consideracdo ao se criar o cronograma de manutencéo.
Essas recomendacdes sdo baseadas em testes e pesquisas realizados
por eles e visam maximizar o desempenho, a confiabilidade e a vida
util dos equipamentos. Seguir essas recomendacgdes também pode ser

um requisito para manter as garantias do fabricante wvalidas.

5.3.5 Regulamentagdes e requisitos legais

As regulamentacdes e o0s requisitos legais sdo leis,

normas e diretrizes estabelecidas por autoridades governamentais e
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6rgédos reguladores que estabelecem padrdes e critérios
obrigatdérios a serem seguidos na construgdo, operacdo e manutencdo
de edificios. O objetivo das regulamentacdes e dos requisitos é
promover a seguranca, a saude, a sustentabilidade e o bem-estar
dos ocupantes e garantir a conformidade com os padrdes minimos

estabelecidos.

No contexto da manutencdo de edificios, é essencial estar
ciente das seguintes regulamentacgdes e requisitos legais

relevantes:

e Cébdigos de obra: Cada estado ou municipio possui seu
préprio cdéddigo de obra, gque estabelece os requisitos
minimos de seguranca e desempenho para a construcdo e
para a manutencéo de edificios. Esses cdbdigos
geralmente cobrem A&reas como estruturas, sistemas
elétricos, sistemas hidrossanitéarios, prevencéo e

combate a incéndio, acessibilidade e energia.

* Normas técnicas: Existem diversas normas técnicas
estabelecidas por o6rgdos de padronizacdo e associacdes
profissionais, as quais fornecem diretrizes detalhadas
para a manutenc¢ao de Sistemas e componentes
especificos. Por exemplo, existem normas para
manutencdo de sistemas elétricos, sistemas de ar
condicionado, sistemas de combate a incéndio,
impermeabilizacdo, entre outros. Essas normas podem ser
adotadas como requisitos legais ou como melhores

praticas recomendadas.

* Normas Regulamentadoras de Seguranca e Saude do
Trabalho: Existem diversas regulamentacdes especificas
relacionadas a seguranca e a saude ocupacional, que se
aplicam tanto a construcdo dquanto a operacdo de
edificios. Elas estabelecem requisitos para a seguranca

dos trabalhadores envolvidos em atividades de
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manutenc¢do, incluindo treinamento, uso de equipamentos
de protecdo individual, identificacdo e prevencdo de

riscos ocupacionais, entre outros.

* Normas Ambientais e de Sustentabilidade: As normas
ambientais e de sustentabilidade visam promover
praticas sustentaveis na construgdo e na manutencdo de
edificios. Isso inclui requisitos relacionados a
eficiéncia energética, ao uso racional de &gua, ao
gerenciamento de residuos, a qualidade do ar interno e
ao uso de materiais sustentdveis. E importante seguir
essas normas para reduzir o impacto ambiental dos
edificios e garantir a conformidade com os regulamentos

ambientais aplicéaveis.

A unidade responsavel pela manutencdo deve pesquisar e
ter conhecimento da atualizacéao sobre as regulamentacdes
relevantes aplicdveis a manutencdo dos edificios em questdo, para

garantir a conformidade legal e a seguranca dos ocupantes.

5.3.6 Disponibilidade de recursos

A disponibilidade de recursos na manutencdo de edificios
refere-se aos recursos necessarios para executar as atividades de
manutencdo de forma eficiente e eficaz. Isso inclui recursos
humanos, financeiros, materiais e tecnoldgicos. Aqui estd uma

explicacdo mais detalhada sobre cada tipo de recurso:

* Recursos humanos: Refere-se a mdo de obra qualificada
necessaria para realizar as atividades de manutencéo.
Isso pode incluir engenheiros, técnicos, encarregados
de manutencdo e equipe de operacdes. A disponibilidade
adequada de pessoal qualificado é essencial para a
realizacdo das tarefas de manutencdo, de acordo com as

necessidades e os prazos estabelecidos.
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* Recursos financeiros: S&o 0s necessarios para
financiamento das atividades de manutencdo. Isso inclui
orcamento para aquisicdo de materiais, contratacdo de
servicos terceirizados, custos de treinamento,
investimentos em tecnologia e qualquer outra despesa
relacionada a manutencdo. Garantir a disponibilidade de
recursos financeiros adequados é crucial para executar
as atividades de manutencdo de forma consistente e

abordar problemas identificados.

* Recursos materiais: Referem-se a pecas de reposicdao,
ferramentas e equipamentos necessarios para realizacéo
das atividades de manutencdo. Isso pode incluir itens
como filtros, lubrificantes, componentes elétricos,
ferramentas manuais, equipamentos de teste e
diagnéstico, entre outros. Garantir a disponibilidade
desses recursos é essencial para realizar a manutencédo
de forma eficaz, minimizando o tempo de inatividade e

garantindo a prontiddo dos equipamentos e sistemas.

* Recursos tecnoldgicos: Refere-se ao uso de tecnologia e
sistemas de informacdo para auxiliar na gestdo e na
execucdo das atividades de manutencdo. Isso pode
incluir software de gerenciamento de manutencéao,
sistemas de monitoramento remoto, dispositivos moéveis
para acesso a informacdes e registros, entre outros. A
disponibilidade de recursos tecnoldgicos apropriados
pode aumentar a eficiéncia, a produtividade e a

precisdo das atividades de manutencéo.

E essencial avaliar e planejar adequadamente a
disponibilidade desses recursos para garantir que as atividades de
manutencdo sejam executadas de maneira adequada e oportuna. A
falta de recursos adequados pode levar a atrasos, falhas na

execucdo de tarefas e reducgdo da eficidcia da manutencdo. Portanto,
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é importante considerar e garantir a disponibilidade de recursos

necessarios, ao criar o cronograma de manutencgdo preventiva.

5.3.7 Condigdes operacionais e sazonalidade

Condic¢des operacionais referem-se as circunstancias sob
as qualis um edificio ou sistema estd operando, como exemplos,
podemos mencionar fatores como a carga de wuso, horarios de
funcionamento, demanda sazonal, condicdes ambientais e outros

aspectos que afetam o desempenho e a operacdo dos sistemas.

Ao desenvolver um cronograma de manutencdo, € importante
levar em consideracdo as condigdes operacionais especificas do

edificio. Alguns exemplos de fatores relevantes incluem:

e Carga de uso: Edificios com alta carga de uso, como
escritdérios, hotéis, hospitais ou shopping centers,
podem exigir uma manutencdo mais frequente, devido ao
desgaste e ao maior estresse imposto aos sistemas e

componentes.

* Horarios de funcionamento: Os horarios de funcionamento
do edificio podem influenciar o planejamento das
atividades de manutencéo. Por exemplo, pode ser
necessario agendar trabalhos de manutencdo fora do
hordrio comercial ou em momentos de menor ocupacdo para
minimizar o impacto nos usuarios e garantir a

continuidade das operacdes.

* Demanda sazonal: Alguns sistemas podem ter requisitos
de manutencdo distintos em diferentes épocas do ano,
devido a demandas sazonais. Por exemplo, sistemas de
aquecimento e resfriamento podem exigir manutencdo mais
intensiva antes do inicio do verdo ou do inverno,

respectivamente, quando sdo mais usados.

* Condicdes ambientais: As condicgcdes ambientais, como um

clima Umido, com alta exposicdo a maresia, ou um clima
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frio e com geada, podem afetar a durabilidade e o
desempenho de certos elementos do edificio. A
manutengdo preventiva deve levar em consideracdo essas
condigdes e ajustar o cronograma e as atividades de

acordo com elas.

A sazonalidade refere-se a capacidade de um trabalho de
manutencdo ser realizado em uma determinada estacdo do ano ou em
um periodo especifico. Alguns trabalhos de manutencdo podem ser
sazonais devido a fatores climdticos ou a outros fatores externos.
Por exemplo, a limpeza e a manutencdo de jardins podem ser mais
eficientes e eficazes durante a primavera e o verdo, quando as

plantas estdo em pleno crescimento.

Ao desenvolver o cronograma de manutencdo, ¢é importante
considerar a sazonalidade das atividades e agendar os trabalhos de
acordo com as condigdes mais favoraveis para garantir melhores

resultados.

Em resumo, ao criar um cronograma de manutencdo, é
essencial levar em consideracéo as condicdes operacionais
especificas do edificio, como carga de uso, horéarios de
funcionamento, demanda sazonal e condicgdes ambientais. Além disso,
a sazonalidade das atividades de manutencdo deve ser considerada,
agendando-se as tarefas de acordo com as condicdes mais adequadas
para sua realizacdo, o que garantird gque a manutencdo seja
realizada de forma eficiente e eficaz, considerando-se as

necessidades e circunstédncias especificas de cada edificio.
6 Controle

A unidade gestora das atividades de manutencdo predial do
Tribunal Regional sera responséavel por realizar a
gestdo/fiscalizacdo dos contratos de manutencdo predial e deve
adotar estratégias visando controlar e avaliar o0s servicgos

prestados.
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As estratégias de controle devem incluir os seguintes

métodos:

e Monitoramento em tempo real: Estabelecer um sistema de
monitoramento em tempo real para acompanhar a execugéo
dos servicos de manutencdo, como incluir o wuso de
tecnologias de rastreamento, relatdrios regulares de
progresso e comunicacdo frequente com os fornecedores

de servicos.

* Inspecbes periddicas: Realizar inspecdes regulares das
edificagcdes para verificar a qualidade dos servigos de
manutencdo. Elas podem ser conduzidas por uma equipe
interna ou por terceiros especializados em avaliacgdo de

desempenho e conformidade.

e Avaliacbes de satisfacdo: Tem como objetivo obter
retorno dos usuarios das edificacgdes sobre a qualidade
e a eficdcia dos servicos de manutencdo. Pode ser feito
por meio de pesquisas de satisfacdo, formulédrios de

avaliacdo ou reunibdes com os ocupantes dos imdbveis.

* Indicadores de desempenho (Key Performance Indicator):
Estabelecer indicadores de desempenho que ajudem a
medir a eficdcia dos servigos de manutencdo. Alguns
exemplos de KPIs que podem ser usados incluem tempo de
resposta aos chamados de manutencdo; tempo de reparo;
indice de satisfacéao dos usuarios; e taxa de

retrabalho, entre outros.

* Avaliacdo de conformidade: Verificar se os servigos de
manutencdo estdo sendo realizados de acordo com as
especificacdes e requisitos contratuais estabelecidos.
Pode ser feita mediante a anédlise de relatdrios, de
documentacdo, de registros de manutencdo e auditorias

para garantir que os padrdes acordados sejam cumpridos.
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e Avaliacdo de custo-beneficio: Analisar o custo dos
servicos de manutencdo em relacdo aos resultados
obtidos. Deve ser considerar se o valor pago pelos
servicos estd proporcionando um retorno satisfatdério em
termos de qualidade, eficiéncia e durabilidade dos

ativos.

Com base nas informagdes coletadas por meio desses
métodos de controle e avaliacdo, o Tribunal pode desenvolver
indices de desempenho especificos para medir a qualidade e a

eficacia dos servicos de manutencdo prestados.

E importante estabelecer critérios claros e objetivos
para avaliar o desempenho dos servicos de manutencdo e fornecer um
feedback construtivo aos prestadores de servigos. Essa abordagem
ajudard a garantir que os contratos de manutencdo predial sejam
executados de forma eficiente e atendam aos requisitos da

Administracédo.
6.1 Ferramenta tecnolégica de controle

O Tribunal Regional deve dispor de aplicativo ou sistema
para planejamento, desenvolvimento e monitoramento das atividades
de manutencdo predial. O uso de solucdo tecnoldgica apropriada
pode trazer diversos beneficios para o gerenciamento eficiente da

manutencdo, tais como:

* Organizacgdo e centralizacéao de informacdes: Visa
armazenar todas as informacdes relevantes sobre as
edificacdes, contratos de manutencdo, histdérico de
manutencdo, planos de manutencdo, relatdrios, entre

outros, em um Unico local acessivel.

* Planejamento e ©programacdo eficientes: Visa criar
cronogramas de manutencdo, agendar tarefas, atribuir
responsabilidades, definir prazos e monitorar o

progresso das atividades.
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* Registro e rastreamento de ocorréncias: Visa registrar
e rastrear as ocorréncias de manutencdo, como problemas
relatados ©pelos usuéarios, falhas identificadas e

intervencdes realizadas.

e Comunicacdo e colaboracdo: Visa facilitar a comunicacéo
e a colaboracdo entre os membros da equipe de
manutencdo, fornecedores de servicos e usuarios das

edificacodes.

e Monitoramento e relatdérios de desempenho: Visa
monitorar e medir o desempenho das atividades de
manutencdo por meio de indicadores-chave de desempenho
(KPIs), gerando relatdérios automatizados, graficos e
andlises para avaliar o desempenho, identificar &reas

de melhoria e subsidiar a tomada de decisdes.

* Gerenciamento de documentos e contratos: Visa
gerenciar, de forma eficiente, os documentos
relacionados a manutencdo predial, como contratos,

garantias, certificados e manuais de equipamentos.

* Suporte a tomada de decisbdes: Visa auxiliar na
identificacdo de prioridades, alocacdo de recursos,
andlise de <custos e definicdo de estratégias de

manutencdo mais eficientes.

Emprego de sistemas ©para gestdo das atividades de
manutencdo deve observar a Politica de Concepcdo, Manutencdo e

Gestdo dos Sistemas Nacionais da Justica do Trabalho.
6.2 Indicadores de desempenho (KPIs)

A unidade gestora das atividades de manutencdo predial do
Tribunal Regional deverd avaliar os 1indices de desempenho das
atividades de manutencdo, sobretudo dos servigcos realizados por

terceiros (empresas contratadas), por meio de indicadores.
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Os indicadores de desempenho, por exemplo - KPIs, podem

variar de

acordo com a funcionalidade da edificacdo e das

necessidades especificas. Exemplificam-se alguns indicadores:

Tempo de resposta aos chamados de manutencdo: Esse
indicador mede o tempo decorrido entre o momento em que
um chamado de manutencdo é registrado e o momento em
que a equipe de manutencdo chega ao local para iniciar
o reparo. E importante ter um tempo de resposta rapido
para minimizar o impacto das falhas ou problemas de

manutengdo nas operacdes e no conforto dos usudrios.

Tempo de reparo: Esse indicador mede o tempo necessario
para concluir o reparo ou para resolver um problema de
manutencdo, a partir do momento em que o trabalho é
iniciado. Um tempo de reparo eficiente é importante
para restaurar a funcionalidade dos equipamentos ou
sistemas o mais rapido possivel, minimizando
interrupcdes nas atividades e garantindo a operacéo

adequada das instalacdes.

Indice de satisfacdo dos usudrios: Esse indicador mede
a satisfacdo dos usudrios ou clientes em relacdo aos
servicos de manutencdo prestados. Pode ser medido por
meio de pesquisas de satisfacdo, avaliacdes de feedback
ou pontuacdes atribuidas pelos usuadrios. Um alto indice
de satisfacdo indica que as expectativas dos usuarios
estdo sendo atendidas ou superadas em relacdo a
qualidade, a eficiéncia e a prontiddo dos servicgos de

manutencao.

Taxa de retrabalho: Esse indicador mede a frequéncia
com que um trabalho de manutencdo precisa ser refeito
devido a problemas de qualidade, falhas na execucdo ou
falta de conformidade com os requisitos. A taxa de

retrabalho reflete a eficiéncia do ©processo de
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manutencdo e pode 1indicar a necessidade de melhorias
nos procedimentos, no treinamento ou na supervisdo da

equipe de manutencdo.
7 Contratacao

No ambito do Tribunal, as atividades de manutencdo serdo
objeto de estudos, com vistas a definicdo da melhor estratégia a
ser empregada, considerando as tipicidades das regibdes e

particularidades das edificagdes.

As contratacgdes de servicos para realizacdo de tarefas
relacionadas a manutencdo predial seréo, preferencialmente,
concebidas de maneira centralizada, observadas as exigéncias
normativas privativas de profissionais técnicos, conforme norma
legal, podendo ocorrer o zoneamento ou o© agrupamento em regides,
mediante avaliacdo de viabilidade de mercado e assegurada maior

vantagem, sendo vedado o fracionamento da despesa.

As solugbdes empregadas devem dispor de instrumentos de
mediacdo de resultados, definidos de forma a aferir os niveis
esperados de qualidade da prestacdo do servico e as respectivas

adequacdes de pagamento.

As contratacgcdes devem compor as previsdes do Plano de
Contratacdes Anual, bem como decorrer das acdes previstas nos

respectivos Planos de Manutencdo Predial.
7.1 Estudos Preliminares

Ao considerar os dispositivos da nova Lei de Licitacdes e
Contratos n°® 14.133/2021, no que se refere a distédncia existente
entre os 1imbéveis e as dificuldades logisticas de cada Tribunal
Regional, ¢é 1imprescindivel realizar estudos preliminares para
definir a solugdo mais vantajosa em termos de contratacdo para o
conjunto de edificacgdes. Alguns pontos sdo essenciais no

desenvolvimento dos estudos, citam-se:
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Andlise dos servicos necessarios: Deve ser feita uma
andlise detalhada dos servigcos de manutencdo requeridos
para cada edificacéo, levando em conta as
caracteristicas especificas de cada uma, como tamanho,
complexidade dos sistemas, necessidade de equipe

especializada, entre outros.

Avaliacdo dos riscos e complexidades: Devem ser
considerados os riscos e a complexidade associados a
manutencdo das edificacdes localizadas a mais de 500km
ou que inviabilizem a ida e a volta em um mesmo dia.
Isso abrange a capacidade de resposta rapida em caso de
emergéncias, custos adicionais de deslocamento,
gerenciamento da equipe de manutencdo remota, entre
outros fatores que podem influenciar na eficiéncia e na

eficdcia dos servicos.

Levantamento dos recursos disponiveis: Devem ser
identificados os recursos disponiveis internamente,
como equipe técnica, equipamentos e ferramentas, que
podem ser wutilizados na execucdo dos servicos de
manutencdo. E necessdrio avaliar se esses recursos sdao
suficientes para atender a demanda de todas as

edificagcdes ou se é preciso buscar servicos externos.

Estudo de viabilidade econdémica: Deve ser realizada a
andlise de viabilidade econdémica, considerando os
custos envolvidos na contratacdo de servicos externos
em comparagdo com a utilizagdo dos recursos internos,
bem como levar em conta fatores como custos de
deslocamento, alojamento da equipe, logistica de

transporte de materiais e equipamentos, entre outros.

Definicdo do tipo de contratacdo: Deve ser avaliado
qual seria o tipo de contratagdo mais vantajoso para o

conjunto de edificacdes. Pode-se considerar a
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contratacdo de uma empresa para atender a todas as
edificacdes, contratacdes separadas por regido
geografica, ou até mesmo a utilizacgcdo de uma combinacdo

de recursos internos e externos.

* Definicdo de mecanismos: Devem ser definidos os meios
de comunicacdo entre o Tribunal e a prestadora de
servicos, a forma de afericdo/medicdo para fins de
pagamento, unidade de medida adequada, os indicadores

minimos de desempenho.

Os estudos preliminares, ao mapear as atividades de
manutencéo necesséarias, devem definir as estratégias de
atendimento e o modelo de gerenciamento de contrato, podendo ser
considerada a metodologia de Facilities, unificando as tarefas

contratadas em uma uUnica solucédo.

Por outro lado, ndo se pode olvidar, nos estudos
técnicos, da possibilidade da celebracdo de termo de execucédo
descentralizada, modelo definido pelo Decreto 10.426, de 16 de
julho de 2020.

O aludido termo consiste na descentralizacdo de
créditos entre o6rgdos ou entidades da administracdo publica
federal (integrantes do Orcgamento Fiscal e da Seguridade Social),
de maneira que a execucdo de projetos e atividades seja realizada
por um O6rgdo com expertise, a critério do o6rgdo descentralizador,

na forma de um plano de trabalho pré-estabelecido.
7.2 Tipo de solugédo

Considerando a necessidade de cada Tribunal Regional, com
suas peculiaridades de nuUmero de sedes, distdncia da capital e
demais dificuldades logisticas, pode ser mais eficiente e pratico
ter um contrato Unico com uma empresa para realizar a manutencédo
em todas as edificacgdes. Existem algumas vantagens nessa

abordagem:
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e Simplificacdo administrativa: Ter um contrato unico
simplifica o ©processo de contratacéao, gestao e
fiscalizagdo, reduzindo a carga administrativa para o
Tribunal. Elimina a necessidade de 1lidar com varios
contratos separados. Todas as responsabilidades e
acordos contratuais podem ser consolidados em um Unico

documento.

* Coeréncia e padronizacdo: Ter um contrato Unico garante
a coeréncia e a padronizacdo dos procedimentos de
manutencdo em todos os edificios. A empresa contratada
pode seguir as diretrizes e os protocolos
estabelecidos, garantindo que as mesmas praticas sejam

aplicadas em todos os locais.

* Sinergia e otimizacdo de recursos: Ter um contrato
unico pode representar um aproveitamento melhor dos
recursos, como equipe técnica, equipamentos e
materiais. A medida pode resultar em eficiéncia
operacional e possivelmente em custos reduzidos para o

6rg&do publico.

* Responsabilidade unica: Ter um contrato unico
possibilita ter um Unico ponto de contato para questdes
relacionadas a manutencdo. 0 que facilita a
comunicacdo, a coordenacdo de tarefas e a resolucdo de

problemas, simplificando o processo de gerenciamento.

Caso seja necessario atender a requisitos especificos de
cada edificio ou haja complexidade significativa em determinadas
instalacdes, pode ser necessario considerar contratos separados
para essas situacdes especificas. Em tais casos, a contratacdo de

empresas especializadas pode ser apropriada.

Também, deve-se considerar os casos de subcontratacéo

como forma de atendimento de especificidades, em contratacdes
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centralizadas. Nesses casos, faz-se necessaria a adocdo de BDI

diferenciado.

Em resumo, ter um contrato Unico com uma empresa para
realizar a manutencdo em todas as edificagbes ©pode trazer
beneficios em termos de simplificacéao administrativa,
padronizacdo, otimizacdo de recursos e responsabilidade tunica. No
entanto, a decisdo final deve ser Dbaseada na avaliacdo completa
das necessidades, dos requisitos e das regulamentacgdes do

Tribunal.

8 Referéncias bibliograficas

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 5462:
Confiabilidade e manutenibilidade. Rio de Janeiro:

ABNT, 1994.

. . NBR 5674: Manutencédo de edificacdes -
Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo. Rio

de Janeiro: ABNT, 2012.

. . NBR 14037: Diretrizes para elaboracdo de
manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacdes -
Requisitos para elaboracao e apresentacdao dos

contetdos. Rio de Janeiro, 2011.

. . NBR 16747: 1Inspecdo predial - Diretrizes,

conceitos, terminologia e procedimento. Rio de Janeiro:

ABNT, 2020.

. . NBR 16280: Reforma em edifcacdes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos. Rio de Janeiro: ABNT,
2020.

. . NBR 15575: Desempenho de Edificacdes

Habitacionais. Rio de Janeiro: ABNT, 2013.

e BRASIL. Cémara dos Deputados. Projeto de Lei da Cémara

n°31, de 2014. Brasilia: Cémara dos Deputados, 2014.

34



T JUSTIGA DO TRABALHO e

Conselho Superior da Justica do Trabalho Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Disponivel em:
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/116814. Acesso em: 12 mai. 2022.

e BRASIL. Cémara dos Deputados. Lei n°14.133, de 2021.
Brasilia: Cémara dos Deputados, 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2019-
2022/2021/1ei1/114133.htm. Acesso em: 30 jun. 2023.

35



J-i- JUSTIGA DO TRABALHO

Conselho Superior da Justica do Trabalho

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°
Guia de Manutencéo Predial da

12023

Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Anexo 1 - Modelo de Planilha de avaliagdo — Inspecgdo Predial

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO da XX2 REGIAO

Planilha de Avaliagc&o Técnica
Inspecéo predial

Nome do imével

Endereco
Rua 1
Municipio

a) Da solidez das fundacgdes e estruturas de concreto armado e protendido

Infraestrutura

Fissuras e trincas tipicas de patologia de fundagdes (recalque, colapso no
solo, dimensionamento inadequado, construgdes justapostas, momentos
fletores, atrito negativo, infiltracdo no terreno, etc.)

Exposicdo das armaduras e corrosédo
Deformagdes em pavimentos internos e externos
Drenagem de terreno inexistente ou inadequada

Impermeabilizagéo de blocos e vigas baldrame inexistente ou inadequada

Contencgéo

Fissuras e trincas tipicas de patologia de contengdes (corrosdo na cabega
do tirante, cabos rompidos)

Exposicdo das armaduras e corrosédo

Deformagcdes das paredes ou cortinas de contengéo

Infiltragdes decorrentes de problemas de drenagem (percolagdo de agua
pela estrutura ou juntas)

Superestrutura

Fissuras e trincas ativas ou inativas

Desplacamento ou esfoliagcdo (exposicao das armaduras e corroséo)
Manchas, eflorescéncias e calcinagao

Deformagdes acima do admissivel

b) Do piso, da alvenaria, do acabamento, das esquadrias e da cobertura

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Gravidade

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata
E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

Urgéncia

Urgéncia

Tendéncia

Ir4 piorar
rapidamente

Ir& piorar em
pouco tempo

Iré4 piorar

Ir4 piorar em
longo prazo
N&o ird mudar/
ndo se aplica

Tendéncia

Tendéncia

Média

Nota

125,00

64,00
27,00
8,00
1,00
Nota
0,00
0,00
0,00
0,00
Nota
0,00
0,00
0,00
0,00

3,6

Pavimentac&o interna

Fissuras, trincas e gretamento
Destacamento de placas

Manchas (eflorescéncias, bolor, etc.)
Pavimentag&o externa

Fissuras, trincas e gretamento
Destacamento de placas

Manchas (eflorescéncias, bolor, etc.)

Alvenarias e argamassas

Fissuras e trincas

Deformagdes e desaprumos

Manchas (eflorescéncias, bolor, etc.)
Desplacamento (falta de aderéncia ao substrato)

Empolamentos de argamassa

Divisérias internas
Desgastes das placas
Deformacdes de pegas estruturais

Gravidade

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica
Gravidade

Urgéncia

Urgéncia

Urgéncia
Precisa de agédo
imediata

E urgente
O mais rapido
possivel
Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Tendéncia

Tendéncia

Tendéncia
Iré piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Ir& piorar

Ir& piorar em
longo prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica
Tendéncia

Nota
0,00
0,00
0,00
Nota
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00
64,00
27,00

8,00

1,00
Nota
0,00
0,00
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Revestimentos ceramicos de parede internas
Fissuras, trincas e gretamento

Manchas e eflorescéncias

Destacamento de placas

Impermeabilizagéo inexistente ou inadequada
Revestimentos ceramicos de fachada

Fissuras, trincas e gretamento
Manchas e eflorescéncias
Destacamento de placas
Deterioracao das juntas

Auséncia de juntas

Impermeabilizacéo inexistente ou inadequada

Fixacdo de inserts metélicos (ancoragem para pecas de granito)
Esquadrias de madeira

Umidade e fungos

Oxidagédo dos pregos

Deterioracdo da madeira (alisares, batentes e folhas)
Problemas mecanicos - dobradi¢as e macanetas

Esquadrias metélicas

Problemas de estanqueidade

Oxidacédo das pecas metdalicas (pintura ou anodizacéo)

Trincas em vidros

Problemas mecanicos - abertura e fechamento - acessorios, rolamentos,
trincos e fechos

Pele de vidro

Problemas de estanqueidade

Perda de silicone industrial

Oxidagdo dos componentes (ancoragens, guias, roldanas, pingaderas,
fechos, palhetas, drenos, escovas, gaxetas, articulagdes e fixadores)

Problemas mecanicos - abertura e fechamento

Estabilidade da estrutura de fixagédo

Forro (inclusive pintura)

Fissuras e trincas

Manchas e bolor

Abaulamento (estrutura de fixacao)

Pintura (paredes)

Descascamento de alvenaria e desagregamento da pintura
Manchas, eflorescéncias, bolhas e enrugamento
Deformagdes

Cobertura

Telhas quebradas

Estabilidade da estrutura do telhado (ripas,caibros e tergas)
Calhas mal dimensionadas (secéo e inclinagéo)

Calhas e ralos entupidos (falta de limpeza)

Impermeabilizacéo inexistente ou inadequada de calha

Impermeabilizacéo inexistente ou inadequada de laje e platibanda

Trincas e fissuras na prote¢do mecanica da laje

Fixac&o de antenas, condensadoras e outros danificando
impermeabilizacéo da laje

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°
Guia de Manutencéo Predial da

12023

Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Gravidade

Grave

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Urgéncia

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Urgéncia

O mais rapido
possivel
Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Urgéncia

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia
Ir4 piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Ir& piorar

Ir& piorar a longo
prazo
N&o ir4d mudar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia

Ir4 piorar a longo
prazo
Tendéncia
Iré4 piorar
rapidamente
Ir4 piorar em
pouco tempo

Iré4 piorar

Iré piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia

Tendéncia
Ir4 piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Ir4 piorar

Iré piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Média

Nota
0,00
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00
64,00

27,00

1,00
Nota
0,00
0,00
0,00
Nota
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00
64,00

27,00

c) Das instalacdes elétricas, de ar condicionado, exaustéo e ventilagdo, de telecomunicacdes, de aterramentos, de protegdo contra
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descargas elétricas atmosféricas, de transporte vertical, de gas, de voz, de dados e congéneres

Instalagdes elétricas

Média tensdo/ Subestacgdo - disjuntor - demanda de energia elétrica atual
inadequada

Média tensdo/ Subestacgéo - disjuntor - com corrosdo

Média tensé@o/ Subestagao - transformadores - falta de conservacao,
limpeza e corrosdo nas partes metélicas, vazamento de 6leo isolante

Média tensé@o/ Subestagao - reatores e capacitores em mal estado

Média tensé@o/ Subestagao - fiagcéo e caixas de interligagdo em mal estado

Média tensdo/ Subestacgéo - chaves seccionadoras em mal estado

Quadro de medicéo - alto consumo de energia reativa

Quadro de medicéo - falta de manutengéo (cabos, muflas, terminais,
transformadores de corrente, barramentos, fusiveis, isoladores,
disjuntores e bornes terminais)

Baixa tenséo - QGBT - disjuntores inadequados a demanda (sobrecarga
frequente)

Baixa tensao - QGBT - desbalanceamento de fases

Baixa tenséo - QGBT - falta de equipamentos de protecéo (supressor de
surto e DR)

Baixa tenséo - QGBT - falta de manutencéo (limpeza do painel, reajuste
de conexdes, etc.)

Geradores - falta de manutencéo (vazamentos - 6leo, combustivel e
liquido de arrefecimento)

Geradores - problemas de partida/ quadro de transferéncia automatica
No Break - problemas nos componentes (conexdes, filtros, capcitores,
ventladores, etc.)

No Break - problema no banco de baterias

Quadros de distribui¢éo - disjuntores inadequados a demanda
(sobrecarga frequente)

Quadros de distribui¢éo - desbalanceamento de fases

Quadros de distribuicéo - falta de equipamento de prote¢éo (DR)
Quadros de distribuicéo - falta de manutencéo (limpeza do painel, reajuste
de conexdes, etc.)

Infraestrutura - eletrocalhas/ perfilados - problemas de instalagéo/ suporte/
quinas vivas

Infraestrutura - eletrocalhas/ perfilados - taxa de ocupacéo acima de 40%
Infraestrutura - eletrocalhas/ perfilados - utilizagéo compartilhada com
cabos de rede estruturada

Infraestrutura - eletrodutos - redu¢éo de secdo/achatamento/ rompimento/
dobras

Infraestrutura - eletrodutos - taxa de ocupagdo acima de 40%
Infraestrutura - eletrodutos - utilizagdo compartilhada com cabos de rede
estruturada

Infraestrutura - cabos e fios - expostos, fora de condutores, sem
isolamento adequado

Infraestrutura - cabos e fios - emendas e conexdes mal feitas
Infraestrutura - cabos e fios - bitola em desacordo com a capacidade do
disjuntor

Interruptores e tomadas - falta de padrdo com 3 pinos

Interruptores e tomadas - nimero insuficiente para atender a demanda
Luminarias - luminarias danificadas e/ou lampadas/ reatores queimados
Luminérias - nivel de iluminancia insuficiente

Instalagdes de ar condicionado

Split - capacidade de refrigeragéo incompativel com espago

Split - equipamentos com problemas no funcionamento (compressor,
chave seletora, termostato, contatos, motoventilador)

Split - instalacéo elétrica com problemas (inexisténcia de circuitos
exclusivos, dimensionamento equivocado de fios e disjuntores,
encaminhamento da fiagdo em desacordo com a norma, emendas mal
feitas)

Split - tubulacéo frigorigena com problemas (falta de isolamento,
congelamento, vazamento de gés, perda de pressao)

Split - drenos mal instalados (vazamento, entupimento, falta de caimento,
ligacBes indevidas com esgoto)

Split - auséncia de sistema de renovagao de ar/ ma qualidade do ar
interno

Split - falta de manutencao (limpeza de filtro, bandejas e serpentinas)
Sistema central - capacidade de refrigeracéo incompativel com espaco
Sistema central - equipamentos obsoletos utilizando CFC ou HCFC

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
nédo se aplica

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave

Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Urgéncia Tendéncia
Precisa de agéo Iré4 piorar

imediata rapidamente

E urgente Ir4 piorar em

pouco tempo
O mais rapido .
p Iré piorar
possivel
Ir& piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/

néo se aplica

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia Tendéncia
Precisa de agédo Ir& piorar

imediata rapidamente

E urgente Ir& piorar em

pouco tempo

O mais [apldo Ir& piorar
possivel
Ir& piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Nota

125,00
64,00
27,00

8,00

1,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00

64,00

27,00

8,00
1,00

0,00

0,00
0,00
0,00
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Sistema central - equipamentos com problemas no funcionamento
(mecanicos, elétricos ou eletronicos)

Sistema central - dutos com problemas (falta de limpeza e manutencéo,
secdo insuficiente para vazao)

Sistema central - instalagdes hidraulicas com problemas no
funcionamento (tubulagGes com vazamentos, bombas com baixo
rendimento ou vazamento)

Sistema central - instalaces elétricas com problemas (alimentacédo nédo
independente da rede comum, falhas no dimensionamento e execucéo)
Sistema central - automagao com problemas (alimentagéo, sensores,
contatoras)

Ventilagdo e exaustédo

Existéncia de odores ruins

Obstrugéo de grelhas

Dutos ocupados como depdsitos

Saidas de exaustdo inadequadas ou insuficientes
Instalagdes de telecomunicagdes

Sala técnica - sem controle de acesso

Sala técnica - ndo exclusiva

Sala técnica - condi¢des climaticas insuficientes para funcionamento
Sala técnica - equipamentos néo protegidos por no break e gerador

Rack - desorganizacéo de ligagao dos pontos (switch)

Rack - inexisténcia de pontos disponiveis (switch)

Rack - cabo, patch-cord, cordao 6ptico, patch-panel, organizador, switch,
DIO foi instalado de forma inadequada ou sem a devida identificacéo
Problemas fisicos de instalagdo - cabos com categoria de velocidade de
transmisséo abaixo de 100Mbps a 100mm

Problemas fisicos de instalagdo - pontos de dados ou voz distante a mais
de 10mm do patch pannel

Problemas fisicos de instalacéo - infraestrutura com taxa de ocupagdo
superior a 40%

Problemas fisicos de instalacéo - existéncia de fios e cabos soltos
Problemas fisicos de instalacéo - fios e cabo desgastados

Problemas fisicos de instalacéo - falha na clipagem ou conectores
desgastados

Problemas fisicos de instalacéo - cabeamento légico junto com fiagéo
elétrica

Problemas fisicos de instalagéo - falhas na certificagao

Pontos do usuério - Identificagdo inexistente ou inadequada de pontos
terminais

Pontos do usuério - line-cord com tamnho inadequado
Sistema de protegéo contra descargas atmosféricas

Sistema em desacordo com a NBR5419

Existéncia de descontinuidade (rompimento de cabos)

Problemas nos pontos de conexdes (falta de rigidez da fixacao,
condutores arrebentados)

Sistema de aterramento com malha de captacéo insuficiente

Auséncia de barramento de equipotencializacao principal (BEP)

Hastes de ateramento sem resisténcia 6hmica minima recomendada pela
NEC

Caixas de inspegédo avariadas, sem tampas

Conexdes corroidas
Cabos de cobre soltos ou desgastados

Transporte vertical - Elevadores

Inadequacéo a demanda - ndo atendimento & NBR5665/1987 (célculo de
trafego)

Cabine Interna - problemas nas botoeiras, indicadores, iluminagéo,
ventilador, interfone

Cabinte Interna - problemas no acabamento, espelho, guarda-corpo,
arranhdes e amassados

Cabine Interna - problemas na abertura e fechamento das portas

Casa de maquinas - problemas elétricos (fios soltos, desgastes nos
elementos do quadro de comando, bateria, etc.)

Casa de maquinas - problemas nos elementos mecanicos (volante, polia,

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°
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Urgéncia

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia
Precisa de agédo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

Urgéncia
Precisa de agédo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia
Ir& piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir4 piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia
Iré piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir4 piorar a longo
prazo
Néo ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia
Iré piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir& piorar a longo
prazo
Néo ird mudar/
néo se aplica

0,00

0,00
Nota
0,00
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00
64,00

27,00

39



J-i- JUSTIGA DO TRABALHO

Conselho Superior da Justica do Trabalho

motor, rolamentos, escovas, regulador de velocidade, sistemas de freios)
Caixas de corrida - desgastes nos elementos mecanicos (polias de
desvio, guias de suporte, cabos de manobra, contrapeso, pistao
hidraulico)

Poco inferior - desgastes nos elementos mecanicos (polias do cabo,
dispositivos de tensionamento, amortecedores de contrapeso,
interruptores de limite)

Instalagdes de gas
Auséncia de ventilagdo nos abrigos de depdsitos de gas

Vazamentos nas tubulagdes, mangueiras, registros, valvulas e
reguladores de pressdo

Obstrugdes ou deposicdes indevidas junto as instalagoes

Gravidade

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°

12023

Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Urgéncia

Tendéncia

Média

0,00

Nota
0,00
0,00
0,00

3,6

d) Das instalagdes hidrossanitéarias

Alimentacéo e reserva de agua

Reservatoério superior - dimensionamento inadequado (NBR5626/98)
Reservatorio superior - reserva técnica de incéndio ndo mantida
Reservatorio superior - problemas de vedagéo e vazamentos
Reservatorio superior - falta de limpeza

Reservatoério superior - defeito ou auséncia de boia

Alimentacgéo - mal estado de tubulacdes, conexdes, valvulas e registros
(vazamentos, obstrucdes, ferrugem)

Barriletes - mal estado de tubulagdes, conexdes, valvulas e registros
(vazamentos, obstrucdes, ferrugem)

Reservatorio inferior - dimensionamento inadequado (NBR5626/98)
Reservatorio inferior - desgaste da impermeabilizagdo ou argamassa
polimérica

Reservatorio inferior - problemas de vedagéo e vazamentos
Reservatorio inferior - falta de limpeza

Reservatorio inferior - auséncia de bomba de revezamento

Bombas de recalque - problemas nos quadros de comando, alimentagao
elétrica e contatores da chave magnética

Bombas de recalque - falta de manutencéo (problemas com aperto das
gaxetas e regulagem de gotejamento)

Bombas de recalque - funcionamento com ruido (cavitagéo), com super
aquecimento (escorregamento ou "slip") ou travamento (particulas sélidas
no interior)

Bombas de recalque - falhas nas vélvulas de retencdo e vazamento na
tubulacéo de recalque

Rede de distribui¢do

Tubulagdes rompidas e/ou deterioradas

Vazamentos nos tubos, conexdes e registros

Ruidos e vibragées

Incidéncia de ar nas tubulagbes

Loucas e metais

Loucas e metais deteriorados

Metais ndo economizadores (fechamento automatico)
Inexisténcias de lougas e metais acessiveis (NBR 9050)
Auséncia ou falha de manutengéo - vazamentos
Aguas Cinzas

Rede de aguas cinzas deteriorada
Destinacéo inadequada

Retorno de espuma

Sistemas de reuso falhos ou inexistentes

Retorno de odores ruins

Entupimento em tubulac¢des
Aguas Pluviais
Rompimentos em condutores verticais

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade
Extremamente

Urgéncia

Precisa de agéo

imediata
E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Urgéncia

Urgéncia

Precisa de agéo

imediata
E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Precisa de agéo

Tendéncia
Ir& piorar
rapidamente
Ir4 piorar em
pouco tempo
Ir4 piorar
Ir4 piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia

Tendéncia
Ir4 piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Ir& piorar

Ir4 piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia

Ir4 piorar

Nota

125,00
64,00
27,00

8,00
1,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
Nota
0,00
0,00
0,00
0,00
Nota

125,00
64,00
27,00

8,00

1,00

0,00

Nota
125,00

40



J-i- JUSTIGA DO TRABALHO

Conselho Superior da Justica do Trabalho

grave
Calhas com segéo ou raio hidraulico insuficiente para demanda Muito grave
Vazamentos em calhas e condutores Grave

Entupimentos em calhas e condutores Pouco grave

Sem gravidade/

Sistema de captagdo inadequado ~ ;
ndo se aplica

Destinacéo inadequada

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°

12023

Guia de Manutencéo Predial da

imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

rapidamente

Ir& piorar em
pouco tempo
Iré4 piorar

Ir& piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
ndo se aplica

Média

Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

e) Da seguranga (guaritas, grades, gradil, alarme, escadas de fuga, prevencéo e combate a incéndio e congéneres)

Seguranca institucional Gravidade
Falha ou auséncia de controle de fluxo de pessoas e materiais ExtrZT;/newente
Auséncia ou faculdade do uso de crachéas para servidores Muito grave
Auséncia ou falha no sistema de seguranca eletrénico Grave

Auséncia ou falha no circuito fechado de televiséo e monitoramento
(CFTV)

Auséncia de fechamento externo (grades ou muros)

Pouco grave

Sem gravidade/

ndo se aplica
Auséncia de manutengdo do fachamento externo
N&o ha treinamento/informagéo sobre seguranca
Seguranca na edificacéo Gravidade
Existéncia de saliéncias ou depressdes nos pisos
Aberturas nos pisos e nas paredes desprotegidas
Uso de materiais derrapantes nos pisos, escadas, rampas, corredores e
passagens
Risco de inundagéo
Protecdo contra incéndio e panico Gravidade
A edificacéo ndo atende as exigéncias de protecéo contra incéndio Extrzr:;llrgente
Inexisténcia de aprovacéo do sistema de PPCI na Corpo de Bombeiros .
local Muito grave
A edificacéo ndo pode ser adaptada as exigéncias de protecéo contra Grave

incéndio

Extintores - posi¢des e quantidades em desacordo com a NBR12693/93 Pouco grave

Sem gravidade/

Extintores - capacidade extintora com a NBR12693/93 ~ .
ndo se aplica

Extintores - auséncia de manutencéo/ validade
Sistema de detecgdo e alarme - falhas nos detectores

Sistema de detecgdo e alarme - falhas na alimentacéo elétrica e baterias

Sistema de detecgédo e alarme - falhas no sistema de som, campainhas e
botoeiras

Sistema de hidrantes - falta de manutengéo nos abrigos ou caixas caixa
(pintura, sinalizacdo, abertura da porta, mangueira, hidrantes, registros,
esguicho e requinte)

Sistema de hidrantes - falta de manuten¢éo na tubulagéo (vazamentos,
oxidagao, fixagdo inadequada)

Sistema de hidrantes - falta de manutengéo nas bombas principais e
jockey (elétricos e mecanicos)

Sistema de hidrantes - falta de manutencéo no tanque de presséao
(elétricos e mecanicos)

Sistema de hidrantes - falta de ligagdo com hidrante de recalque (registro
de passeio)

Sistema de chuveiros automaticos - falta de manutengédo nos chuveiros
automaticos (vazamento, corrosges)

Sistema de chuveiros automaéticos - falta de manutencéo na tubulacao e
valvulas de governo (vazamentos, oxidacéao, fixacdo inadequada)
Sistema de chuveiros automaéticos - falta de manutencéo nas bombas
principais e jockey (elétricos e mecanicos)

Sistema de chuveiros automaticos - falta de manutengédo no tanque de
presséo (elétricos e mecanicos)

Sistema de chuveiros automaticos - falta de ligagdo com hidrante de
recalque (registro de passeio)

Rota de fuga - auséncia ou insuficiéncia (dimensionamento quanto a
populagéo) de escada a prova de fumaca

Rota de fuga - escada a prova de fumaga com obstrucao de dutos de
ventilagdo ou falha nas portas anti-fogo

Urgéncia

Precisa de agéo

imediata
E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Urgéncia

Urgéncia

Precisa de agédo

imediata
E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

Tendéncia
Ir& piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir4 piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
néo se aplica

Tendéncia

Tendéncia
Iré piorar
rapidamente
Ir4 piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir4 piorar a longo
prazo
Néo ird mudar/
néo se aplica

Nota

125,00
64,00

27,00
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Rota de fuga - escada a prova de fumaga pressurizada com ventilador
sem manutencéo (problemas mecanicos e elétricos)

Rota de fuga - rota com insuficiéncia ou auséncia de iluminagao e
sinalizacdo de emergéncia

Rota de fuga - rota com obstru¢des que impliquem em largura inferior a
1,10m

Auséncia de bombeiros profissionais, briga de incéndio ou socorristas
Os travamentos das saidas de emergéncia ndo permitem facil abertura do
interior do estabelecimento

N&o hé treinamento/informacao sobre a utilizagédo dos equipamentos de
combate ao incéndio

N&o hé treinamento/informacgéo sobre os procedimentos para evacuagéo

Né&o hé treinamento/informacéo sobre os dispositivos de alarme
existentes

Anexo 1 — Resolugéo CSJT n°

12023

Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Média

3,6

f) Das condi¢cGes de ergonomia, higiene e salubridade

Ergonomia nos locais de trabalho
lluminacéo inadequada nos locais de trabalho

Superficies de trabalho inadequadas ao uso

Assentos inadequados (n&o possuem ajustes de altura, profundidade,
bracos e apoio lombar)

Higiene nos locais de trabalho
Falha na conservacao e limpeza

Sanitarios insuficientes (nimero de vasos sanitarios em relagéo a
populagdo)

Sanitarios néo separados por sexo

Copas e sanitarios com ventilagdo insuficiente (area de aberturas de
ventilacdo inferiores a legislagdo municipal)

Auséncia ou falha no fornecimento de &gua potavel
Auséncia ou falha no controle de pragas

Salubridade nos locais de trabalho

Altura do piso ao teto (pé direito) em desacordo com a legislagdo
municipal

CondicGes acusticas inadequadas (ruido aceitavel até 65dB)

indice de temperatura efetiva inadequada (temperatura aceitavel entre 20°
e 239)

Umidade relativa do ar inadequada (aceitavel acima de 40%)

Climatizagao inadequada (distribuicdo heterogénea de temperaturas e
fluxo de ar, falta de renovacéo de ar)

Gravidade

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Urgéncia

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

Urgéncia
Precisa de agéo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
ndo se aplica

Tendéncia

Tendéncia
Iré4 piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré4 piorar

Iré piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
ndo se aplica

Tendéncia
Iré4 piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Ir4 piorar

Iré4 piorar a longo
prazo
N&o ird mudar/
ndo se aplica

Média

Nota
0,00
0,00

0,00
Nota

125,00
64,00
27,00

8,00

1,00

0,00
Nota

125,00
64,00

27,00

g) Da potencialidade de patologias da edificacéo (em funcéo de sua idade e/ou do estado de conservacéo)
Vida atil (VU) do edificio

Existéncia de patologias devido a fadiga de materiais
Degradagdo de materiais devido a agédo do tempo e fendmenos naturais

Degradacéo de materiais devido & auséncia ou falha na manutencéo

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave

Grave

Urgéncia
Precisa de agédo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Tendéncia

Iré piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Média

Nota

125,00
64,00

27,00

5,76

h) Da funcionalidade (setorizag&o e articulagdo dos espagos)

Nao licenciado pelos 6rgdos municipais e estaduais (Habite-se)
Inflexibilidade dos espacos internos (divisérias em alvenaria)
Insuficiéncia de area (parametros da resolugdo CSJT n° 70/2010)
Excesso de area (parametros da resolugéo CSJT n° 70/2010)

Excesso de areas néo finalisticas ou cedidas a terceiros

Gravidade

Extremamente
grave

Muito grave
Grave

Pouco grave

Sem gravidade/
ndo se aplica

Urgéncia
Precisa de agédo
imediata

E urgente

O mais rapido
possivel

Pouco urgente

Pode esperar/
néo se aplica

Tendéncia
Iré piorar
rapidamente
Ir& piorar em
pouco tempo

Iré piorar

Ir& piorar a longo
prazo
N&o ir4d mudar/
néo se aplica

Nota
125,00

64,00

27,00
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Problemas no layout - circulagéo ndo funcional/ confusa

Problemas no layout - ndo proximidade de setores funcionalmente
correlatos

Arquivos permanentes instalados junto a varas, féruns ou sedes de TRTs

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°® /2023
Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

0,00
0,00
0,00

Média

i) Da acessibilidade, da localizagéo, da interligacdo com os meios de transporte publicos e da disponibilidade de estacionamento

Acessibilidade Gravidade Urgéncia Tendéncia Nota
Sinalizagdo inadequada a NBR 9050 (inexisténcia de sinalizagao tatil e Extremamente Precisa de ag&o Ir4 piorar 125.00
braile, inclusive em corriméos, escadas e rampas) grave imediata rapidamente !
Inexisténcia de acessos adequados (inclinacéo das rampas, patamares, i} Ir4 piorar em
existéncia de outros tipos de acessos como elevadores, plataformas Muito grave E urgente p 64,00
o pouco tempo
elevatorias)
Inemstgnqa de areas de resgate nas rotas de fuga/ escadas de Grave O mais [apldo Ir& piorar 27.00
emergéncia possivel
Escadas em desconformidade com a NBR9050 (degraus em desacordo a Pouco grave Pouco urgente Ir4 piorar a longo 8.00
férmula de blundel, corriméos com diametros e alturas inadequadas) 9 9 prazo !
Circulagao/ corredores em desconformidade com a NBR9050 (largura Sem gravidade/ Pode esperar/ Na&o ird mudar/ 100
inferior a 90cm) ndo se aplica ndo se aplica ndo se aplica !
Portas em desconformidade com a NBR9050 (larguras inferiores a 0,80m, 0.00
macaneta do tipo diferente de alavanca) !
Inexisténcia de vagas de estacionamento destinadas a deficientes fisicos, 0.00
com espagco adicional de cadeira de rodas e rebaixo no meio-fio !
Inexisténcia de sanitarios adaptados a portadores de deficiéncia 0,00
Edificacéo ndo adaptavel 0,00
Localizacéo Gravidade Urgéncia Tendéncia Nota
Distante do centro comercial e de outros 6rgéos publicos 0,00
Distante das vias principais de acesso 0,00
Indisponibilidade de transporte publico 0,00
Indisponibilidade de servigos publicos essenciais (como tratamento e
fornecimento de agua, distribuicdo de energia, tratamento de esgoto, 0,00
coleta de lixo)
Insuficiéncia de estacionamento para magistrados e servidores 0,00
Insuficiéncia de estacionamento para usuarios 0,00
Estacionamento inadequado para magistrados e servidores 0,00
Estacionamento inadequado para usuarios 0,00
Média final 3,6
MEDIA FINAL 3,84
Avaliadores: Data:
Anexo 1.1 - Tabela de valores - Matriz GUT GUT =G*UxT
Gravidade
Extremamente grave 5
Muito grave 4
Grave 3
Pouco grave 2
Sem gravidade/ ndo se aplica 1
Urgéncia
Precisa de agéo imediata 5
E urgente 4
O mais rapido possivel 3
Pouco urgente 2
Pode esperar/ ndo se aplica 1
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Tendéncia
Ir& piorar rapidamente 5
Ir& piorar em pouco tempo 4
Iré& piorar 3
Ir4 piorar a longo prazo 2
Na&o ird mudar/ ndo se aplica 1

Anexo 2 - Modelo de avaliagdo - Prioridade e criticidade

RIME

Riscos de Vida ou Seguranca
Vazamentos e Emissdes de Contaminantes
Lesdes Controlaveis
Perda de Funcgao
Manutencéo preventiva
Manutencéo corretiva
Projetos de Melhoria
Reducédo de Custo com Operacédo e Manutencéo
Manutencéo Predial sem riscos
Rotinas e Limpezas

10 9 8 7 6 5 4 3 2 1

Pane nos equipamentos de Ar condicionado central 3 15
CLASSE A

Pane nos quadros gerais de energia elétrica 3 30

Pane nas bombas de recalque de agua potavel 2 10
CLASSE B

Pane nos Elevadores 2| 20

Vazamentos pontuais nos sub-ramais de agua 1 2
CLASSE C

Queima de reatores de luminarias 1 2

44



j'i- JUSTIGA DO TRABALHO e

Conselho Superior da Justiga do Trabalho Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

Anexo 3 - Modelos de Cronogramas de manutengdao preventiva

ONOGRAMA DE MANUTENGCAO PREVENTIVA - CIVIL

=Y REFERENCIA PERIODICIDADE OBSERVACOES

Verificar, registrar e analisar a leitura do medidor de 4gua. Analisar consumo de agua e .
cl.1 efetuar teste de verificagdo de vazamentos, quando identificado na leitura do medidor DIARIA
aumento injustificado do consumo.

Verificar a regulagem do mecanismo das descargas nos sanitarios publicos. Quando

cl.2 - : o DIARIA
necessario, realizar regulagem ou substituicdo de reparos.
c1.3 Inspecionar torneiras, misturadores e registros nos sanitarios PUBLICOS. DIARIA
cl4a Verificar a regulagem do mecanismo das descargas nos sanitarios PUBLICOS. Quando DIARIA
’ necessario, realizar regulagem ou substituicdo de reparos.
cl5 Verificar a regulagem do mecanismo das descargas nos sanitarios PRIVATIVOS Quando SEMANAL
: necessario, realizar regulagem ou substituicdo de reparos.
cl.6 Inspecionar torneiras, misturadores e registros nos sanitarios PRIVATIVOS. SEMANAL
cl.7  Verificar o nivel dos reservatérios e funcionamento das boias SEMANAL
c1.8 Verificar o funcionamento dos dispositivos do sistema de irrigagéo SEMANAL
Venf}gar o funcionamento de bomba de agua potavel e alternar a chave no painel elétrico QUINZENAL
(rodizio)
cl.9 . . .
Inspecionar os registros de gaveta para evitar vazamentos. MENSAL
cl.10 ™ X
Limpar, ralos, sifées, calhas, grelhas e buzinotes. TRIMESTRAL
cl11 .
Limpar caixas de gordura. TRIMESTRAL
c1.12 Verificar as tubulagtes de agua potavel, esgoto, aguas pluviais e reuso. Detectar
obstrucdes, falhas ou entupimentos, e fixagdo. Reconstruir sua integridade, onde ANUAL
necessario.
c1.13 . N : L. X
Verificar elementos de vedagéo de metais, acessorios e registros. ANUAL

c2.1.1 Verificagdo da pintura/textura/fulget das fachadas. ANUAL

c2.1.2 Verificagdo da pintura/textura/fulget das areas comuns. ANUAL

Verificagdo de revestimentos (azulejos, ceramicas, ladrilhos, pedra, pastilhas, pele de vidro
c2.1.3 etc...) internos e externos. Verificar sua integridade e reconstruir rejuntamentos internos e ANUAL
externos das paredes e peitoris
Efetuar lavagem de revestimentos da fachada(azulejos, ceramicas, ladrilhos, pedra,
: . ANUAL
pastilhas, pele de vidro etc...) .

Vistoria em lajes, pilares e vigas, verificar a integridade estrutural, existéncia de patologias,
c2.2.1 fissuras e/ou manchas (infiltrag&o, lixiviagao, oxidacéo, etc.) ANUAL

c2.1.4

Verificar a existéncia de placas soltas desniveladas ou com o acabamento danificado.
€3.1.1 Quando necessario, realizar a reposigao. ANUAL

Verificar o estado dos apoios. Quando necessario, realizar a reposigéo.
c3.1.2 ANUAL
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Verificar a existéncia de placas soltas, desniveladas ou danificadas. Quando necessério,
€3.2.1 realizar a reposicao. SEMESTRAL

PISO EM GRANITO, MARMORE, GRANITINA E CERAMICA ]

Verificar a existéncia de pegas soltas ou desniveladas. Se necessario, realizar a reposi¢éo
€3.3.1 efou recuperagéo. ANUAL

Verificar a existéncia de pegcas com acabamento danificado, ou quebradas. Se necessario,
€3.3.2 reglizar a reposicdo e/ou recuperagso. ANUAL

Verificar a existéncia de placas soltas, desniveladas ou danificadas. Quando necessério,
€3.4.1 realizar a reposigao. TRIMESTRAL

Verificar a existéncia de degraus soltos, desnivelados ou danificados. Quando necessario,
€3.5.1 realizar a reposigao. SEMESTRAL

Verificar o estado das fitas antiderrapantes. Quando necessario, realizar a reposi¢ao.
SEMESTRAL

Inspecionar portas corta-fogo: verificagdo dos sistemas de abertura e fechamento (verificar

c4. condigdes das fechaduras, barras antipanico e molas aéreas). Quando necessario, realizar QUINZENAL
a reposicao.
Verificar condicéo da pintura

c4.2 SEMESTRAL

Verificar a existéncia de vidros e espelhos quebrados, soltos ou danificados. Quando
€5.1.1 necessario, realizar a reposigéo /ou recuperagao. SEMESTRAL

Inspecionar esquadrias: sistemas de abertura e fechamento, fixagéo de vidros e puxadores.
c5.1.2 SEMESTRAL

Verificar a existéncia de umidade, trincas ou demais defeitos.
c5.1.3 SEMESTRAL

Verificar a necessidade de pintar, encerar, envernizar ou executar tratamento recomendado
c5.1.4 em esquadrias de madeira ANUAL

Verificar a necessidade de pintar ou executar tratamento recomendado em esquadrias de
WL | i) ANUAL

Verificar a existéncia de umidade, trincas ou demais defeitos.
SEMESTRAL

Verificar estado da impermeabilizagéo e prote¢do mecanica, acabamento em cantos, tubos
emergentes, canaletas, soleiras, ralos e rufos. Quando necessario, realizar os reparos. SEMESTRAL

Verificar funcionamento dos ralos na cobertura, limpeza das calhas e coletores. Em épocas
c7.2 de chuva, intensificar a periodicidade . Quando necessario, realizar limpeza ou SEMESTRAL
desentupimento.

Verificar a presenca de telhas partidas ou trincadas. Quando necessario, efetuar a
€73 substituigo. ANUAL

Verificar a integridade do sistema de fixacdo, bem como deslizamento ou demais
deslocamentos. Quando necessario, efetuar o reforgo da fixagao. ANUAL

Vistoria nos montantes e paredes para verificar se estdo bem fixados.
SEMESTRAL

Verificar existéncia de fissuras, manchas, placas soltas, quebradas ou lascadas no
c9.1 calcamento das areas dentro do perimetro do terreno da edificacéo. ANUAL
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CRONOGRAMA DE MANUTENGAO PREVENTIVA - MECANICA

ITEM REFERENCIA PERIODICIDADE | OBSERVAC

Coleta e andlise do ar interior nos ambientes climatizados

SEMESTRAL
Coleta e andlise da agua de bandeja dos sistemas de ar condicionado central
ml.2 SEMESTRAL
Elaboragéo de relatério com laudo fotogréafico acerca dos ambientes climatizados
SEMESTRAL

Medicéo de presséo de gas refrigerante e de 6leo do compressor
m2.1.1 MENSAL

Limpeza dos condensadores e tubos do evaporador
m2.1.2 MENSAL

Medicéo dos setpoints (pressdes, temperaturas e diferenciais)
m2.1.3 MENSAL

Verificagéo de vibragdes e ruidos
m2.1.4 MENSAL

Verificacé@o das vélvulas e chaves
m2.1.5 MENSAL

Verificagdo do nivel dos reservatérios e do sistema de purga
m2.1.6 MENSAL

Verificag@o dos controles de seguranga, protetores térmicos e pressostatos
m2.1.7 MENSAL

Inspecao, limpeza e verificagao do isolamento de quadros e painéis
m2.1.8 MENSAL

Verificagdo de vazamentos de &gua e limpeza do filtro
m2.1.9 MENSAL

Limpeza da sala de maquinas e equipamentos
m2.1.10 MENSAL

Substituicdo do dleo do compressor
m2.1.11

Lavagem das serpentinas e limpeza dos filtros, sistema de
m2.2.1.  drenagem e bandejas MENSAL

Verificagdo do termostato e valvulas
m2.2.1. MENSAL

Verificagédo do isolamento térmico e de vazamentos de agua
m2.2.1. MENSAL

Verificagéo de ruidos e vibracdes
m2.2.1. MENSAL

Verificacé@o das polias e correias
m2.2.1. MENSAL

Medic&o da corrente elétrica nos motores
m2.2.1. MENSAL

Verificagéo chaves e contatos elétricos
m2.2.1. MENSAL

Limpeza da sala e equipamentos
m2.2.1. MENSAL

Lubrificagéo dos mancais, motores, acoplamentos e rolamentos
MENSAL
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Verificag@o do alinhamento e acoplamentos
m2.3.2 MENSAL

Verificagdo de vazamentos
m2.3.3 MENSAL

Medic&o da corrente elétrica nos motores
m2.3.4 MENSAL

Verificagcdo dos quadros e elementos elétricos
m2.3.5 MENSAL

Limpeza da sala, equipamentos e quadros
m2.3.6 MENSAL

Substituicdo do 6leo das bombas
m2.3.7 ANUAL

Inspecao visual geral do sistema e cabeamentos de rede

MENSAL
Teste de comunicagio com as estagdes remotas de controle
m2.4.2 MENSAL
Verificag&o e configuragao das controladoras
MENSAL

Limpeza da casa de maquinas (self-contained)

MENSAL

Limpeza dos filtros de ar e tomada externa (self-contained)

m3.2 MENSAL
Lavagem das bandejas e serpentinas com aplicacéo de

m3.3  tratamento quimico ou bioldgico (self-contained) TRIMESTRAL
Verificagdo do quadro elétrico (self-contained)

m3.4 TRIMESTRAL
Limpeza dos filtros

m3.5 TRIMESTRAL
Verificagdo das protecdes da hélice e dos terminais elétricos

m3.6 TRIMESTRAL
Verificacdo do dreno e limpeza das bandejas

m3.7 TRIMESTRAL
Medic&o da tenséo e corrente dos motores

m3.8 TRIMESTRAL
Verificacé@o de incrustacdes no trocador de calor

m3.9 TRIMESTRAL
Verificagdo de aquecimento dos compressores

m3.10 SEMESTRAL
Verificac@o do isolamento térmico e vazamento nas linhas

m3.11 SEMESTRAL
Verificac&o da fixagéo e corroséo no gabinete

m3.12 SEMESTRAL
Lubrificacdo dos mancais dos ventiladores e hélices

m3.13 SEMESTRAL
Afericéo da presséo de gas

m3.14 ANUAL

Lavagem das serpentinas e do equipamento
m3.15 ANUAL

Limpeza e nivelamento dos trilhos

MENSAL
Revisao e lubrificacdo das rodas, mancais e bracos articulados
m4.2 TRIMESTRAL
Revisao do sistema de seguranca e das vedacées
TRIMESTRAL

Verificagéo do funcionamento do elevador, nivelamento, aceleracéo, desaceleragéo, vibragdes, ruidos,
m5.1 tempo de abertura e fechamento das portas, botoeiras, indicadores de MENSAL
pavimento e campainha
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Verificagdo e manutengdo necesséria na cabine, painel de operacéo, intercomunicador, iluminagéo,

m5.2  ventilador, painéis de acabamento, piso, guarda corpos, portas, fechos, corredicas e régua de MENSAL
seguranga
Verificag@o da parte superior da cabine: porta e contato de emergéncia, aparelho de seguranga,

mb5.3  corredigas superiores, sustentacéo dos cabos, chaves de indugédo, operador de MENSAL

portas, condigfes do teto e estrutura
Verificagdo da casa de maquinas: protegdes e conexdes (painel de for¢a), quadro de comando, bateria
m5.4 e fonte de luz de emergéncia, maquina e cabos de tracdo, motor de indugéo, MENSAL
freio de contato e regulador de velocidade
Verificagdo no poco: limites inferiores, aparelho de segurancga, deslize do contrapeso, corredicas

m5.5 inferiores, parachoques e cornija, polia, cabos, correntes de compensacéao, polia tensora e limpeza do MENSAL
poco
Verificagdo na caixa de corrida: polia de desvio. Limites superiores, guias e suportes, portas de

m5.6 pavimento, limite de reducéo de descida, contra preso, cabos de manobra e fiagdes MENSAL

Teste dos mddulos, placas eletronicas, verificagédo e reaperto dos componentes dos quadros de
comando e agregados na cabine MENSAL

Verificagdo do funcionamento do elevador, nivelamento, aceleracdo, desaceleracéo, vibracdes, ruidos,

tempo de abertura e fechamento das portas, botoeiras, indicadores de pavimento e campainha MENSAL
Verificagdo e manutengdo necessaria na cabine, painel de operacéo, intercomunicador, iluminagéo,

m6.2  ventilador, painéis de acabamento, piso, guarda corpos, portas, fechos, corredicas e régua de MENSAL
seguranga
Inspecéo do sistema hidraulico, verificando a ocorréncia de vazamentos, o nivel do éleo e realizando o

mé.3 complemento caso necessario MENSAL

Verificag&o e ajuste do sistema hidraulico do freio de nivelamento por meio do conjunto de valvulas
m6.4 MENSAL

Verificagdo da casa de maquinas: protecoes e conexdes (painel de for¢a), quadro de comando, bateria
m6.5 ¢ fonte de luz de emergéncia e limpeza MENSAL

Verificagdo na caixa de corrida: guias e suportes, portas de
m6.6 pavimento, contra preso, cabos de manobra e fiagoes MENSAL

Teste dos mddulos, placas eletronicas, verificagéo e reaperto dos componentes dos quadros de
comando e agregados na cabine MENSAL

Teste de funcionamento com carga

MENSAL

Medic&o das correntes e tensdes

m7.2 MENSAL
Medic&o das temperaturas

m7.3 MENSAL
Medic&o da corrente das baterias

m7.4 MENSAL
Verificagdo dos niveis de 6leo e 4gua

m7.5 MENSAL
Drenagem e limpeza do filtro separador de agua

m7.6 MENSAL
Verificacdo da tenséo das correias

m7.7 MENSAL
Limpeza geral do equipamento e da sala

m7.8 MENSAL
Reaperto dos fixadores e tensionamento das correias

m7.9 SEMESTRAL
Drenagem e lavagem do tanque de combustivel

m7.10 SEMESTRAL
Limpeza do respiro do cérter e do elemento do filtro de ar

m7.11 SEMESTRAL
Limpeza dos quadros e barramento e reaperto das conexdes

m7.12 SEMESTRAL
Verificagéo da fixagéo do grupo gerador

m7.13 SEMESTRAL
Troca do 6leo lubrificante e filtro

m7.14 ANUAL
Regulagem de folga das valvulas

m7.15 ANUAL
Reaperto dos parafusos do cabecote

m7.16 ANUAL
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Drenagem e lavagem do sistema de arrefecimento
m7.17 ANUAL

Troca dos filtros de ar, &gua e combustivel
m7.18 ANUAL

Revisdo completa do gerador elétrico com secagem e ventilagdo
m7.19 ANUAL

Averiguacéo dos contatos dos elementos do quadro de transferéncia e lubrificagdo dos comutadores
m7.20 ANUAL

Anélise termogréfica energética com laudos técnicos conclusivos
m7.21 ANUAL

Verificagao da estrutura de sustentacéo, infiltragdes e limpeza da casa de maquinas

MENSAL

Verificagdo dos componentes, chaves, fios e limpeza do quadro de comando

m8.2 MENSAL
Teste dos relés de protecdo dos motores

m8.3 MENSAL
Limpeza e lubrificagdo dos sistemas da maquina, motor de tragdo, mancais, polias e articulacdes do

m8.4  freio MENSAL
Verificagdo do nivel de 6leo da maquina redutora, bem como da existéncia de vazamentos no motor e

m8.5  maguina MENSAL
Verificacéo de vibrages, ruidos e teste da folga do eixo semfim e coroa

m8.6 MENSAL
Verificacdo do estado dos calgos, da lona e tambor de freio

m8.7 MENSAL
Limpeza e verificagé@o geral da cabine, portas, botdes e iluminacéo

m8.8 MENSAL
Verificacdo e ajuste do nivelamento da cabine

m8.9 MENSAL
Verificagdo das traves, corredigas, trincos e fotocélula das portas

m8.10 MENSAL

Limpeza e lubrificagéo das guias de cabine
m8.11 MENSAL

Verificac@o do funcionamento da central, transmissor e receptor eletronicos

TRIMESTRAL
Verificagédo de folga, alinhamento, engrenamento, desgaste e ruido na transmisséo (rosca sem fim
m9.2 para cancelas e pinhdo cremalheira para portdes) TRIMESTRAL
Lubrificagéo do sistema
m9.3 TRIMESTRAL
Verificac@o de aquecimento do motor
m9.4 TRIMESTRAL
Regulagem dos tempos de curso, pausa e sistema antiesmagamento, quando presente
TRIMESTRAL

- SISTEMAS DE COMBATE A INCENDIO E BOMBEAMENTO PREDIAL --

Inspecao e teste da central de alarme
m10.1 MENSAL

Inspecéo dos acionadores manuais e detectores de incéndio
m10.2 MENSAL

Verificacdo da sinalizacdo, vazamento e limpeza dos hidrantes
m10.3 MENSAL

Verificagdo de vazamentos nos sprinklers
m10.4 MENSAL

Verificacdo da pressurizacao das redes de hidrantes e sprinklers
m10.5 MENSAL

Verificagdo do funcionamento, de ruidos, vibragdes, aquecimento e vazamentos nas bombas
m10.6 MENSAL

Limpeza dos motores das bombas e verificacdo dos contatos e fixagoes
m10.7 MENSAL

Medic&o das correntes nominal e de partida das bombas
m10.8 MENSAL
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Rodizio entre bombas principal e reserva
m10.9 MENSAL

Verificagdo de funcionamento, limpeza e isolamento dos
m10.10 gispositivos elétricos e quadros MENSAL

Inspecéo de unides, tubos e conexdes quanto a corrosdo, vazamento e pintura
m10.11 MENSAL

TRATAMENTO QUIMICO DE AGUA DO SISTEMA DE AR CONDICONADO CENTRAL --

Coleta de amostras nos circuitos de 4gua gelada e condensada para avaliacdo de PH e concentragéo
m1ll  de aditivos MENSAL

Limpeza dos ventiladores e telas
m11.2 MENSAL

Desobstrugéo dos furos dos tubos, limpeza dos esguichos, filtros e reservatério
m11.3 MENSAL

Lavagem dos equipamentos das torres de resfriamento
mll.4 TRIMESTRAL

Limpeza da carcaca das torres de resfriamento
m11.5 ANUAL
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CRONOGRAMA DE MANUTENCAO ELETRICA PREVENTIVO

ITEM REFERENCIA PERIODICIDADE OBSERVAGAO

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes, leitura do medidor, aumento

eLll  ijustificado do ANUAL
consumo.
Desenergizar e aterrar o cubiculo conforme instrugées

el.1.2 de seguranca ANUAL
Verificar aterramento e conexdes metalicas com

el.l3 microhmimetro ANUAL
Fazer reaperto de todos os equipamentos

el.l.4 ANUAL
Fazer limpeza geral do cubiculo

el.l5 ANUAL
Inspecionar conexdes e estado de conservacéo dos

el.1.6 transformadores de corrente (TC) e de potencial (TP). ANUAL
Inspecionar muflas e cabos de entrada e saida do

el.l7 ramal subterraneo ANUAL
Inspecionar armacdes de sustentacio das muflas

el.1.8 ANUAL
Verificar o estado de conservagéo dos isoladores

el.1.9 ANUAL
Medir resisténcia de isolamento dos isoladores com

el.1.10 megémetro ANUAL
Verificar estado de conservacéo e fixacao das barras

el.1.11 oo @l ANUAL
Verificar facilidade de movimentacéo e fixacéo da grade

el.1.12 metalica ANUAL
Verificar pintura do cubiculo, da grade e das barras de

el.1.13 eobre ANUAL

Reenergizar o cubiculo conforme instrucées de
el.1.14 seguranca ANUAL

Realizar termografia com a rede ligada e registrar

el.2.1 pontos quentes ANUAL
Desenegizar e aterrar a chave conforme instrugdes de

el.2.2 seguranca ANUAL
Verificar aterramento e conexdes metélicas com

el.2.3 microhmimetro ANUAL
Fazer reaperto da chave seccionadora

el.24 ANUAL

Limpar a chave seccionadora
el.25 ANUAL

Inspecionar o estado de conservagéo dos isoladores
el.2.6 ANUAL

Medir resisténcia de isolamento dos isoladores com
el.2.7 megdmetro ANUAL

Verificar acionamento da chave seccionadora
el.2.8 ANUAL

Verificar o acento dos contatos principais
el.2.9 ANUAL

Verificar atuagéo dos contatos auxiliares
el.2.10 ANUAL

Inspecionar conexdo dos fusiveis HH
el.2.11 ANUAL
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el.2.12

Verificar pintura da chave seccionadora

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°® /2023
Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

ANUAL

el.3.1

el.3.2

@1, 5.5

el.34

@1l 515

el.3.6

el.3.7

el.3.8

el.3.9

el.3.10

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes

Inspecionar aterramento e conexdes metélicas com
microhmimetro

Fazer reaperto nos mecanismos internos do disjuntor

Lubrificar mecanismos moéveis do disjuntor

Fazer limpeza do disjuntor e do relé

Inspecionar conexdes elétricas (oxidagao e desgaste) e
fazer reapertos

Testar o funcionamento do relé pelos botbes do seu
painel

Testar o funcionamento dos botdes do quadro de
comando do disjuntor

Verificar alimentagao do relé

Verificar e anotar a parametrizagéo do relé

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

el4dl

el.4.2

el.4.3

eld4

el.4.5

el.4.6

el.4.7

el.4.8

el.4.9

el.4.10

el4.11

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes

Conferir leitura do termovisor com o termdmetro do
transformador

Desenergizar e aterrar o transformador conforme
instrucdes de seguranca

Verificar aterramento e conexdes metélicas com
microhmimetro

Realizar reaperto na carcaga e no nucleo

Limpar o transformador

Verificar o estado de conservagéo dos isoladores
Medir resisténcia de isolamento dos isoladores com
megdmetro

Verificar estado da pintura

Inspecionar nivel do éleo

Reenergizar o transformador conforme instrugdes de
seguranga

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

e2.1

e2.1.1

e2.1.2

e2.1.3

e2.1.4

e2.1.5

e2.1.6

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes

Medir e registrar a corrente e voltagem (para cada
capacitor).

Medir e registrar a temperatura dos dispositivos e
condutores.

Desenergizar e aterrar o banco conforme instrucdes de
seguranca.

Inspecionar aterramento e conexdes metélicas.

Realizar reaperto dos componentes do banco.

ANUAL

TRIMESTRAL

TRIMESTRAL

TRIMESTRAL

TRIMESTRAL

TRIMESTRAL
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e2.1.7

e2.1.8

e2.1.9

e2.1.10

Limpar o banco de capacitores.

Medir e registrar resisténcias de isolamento dos
capacitores.

Conferir programacéo do controlador automatico, se
existir.

Reenergizar o banco conforme instrugdes de seguranga

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°® /2023
Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

TRIMESTRAL
ANUAL
ANUAL

TRIMESTRAL

e2.2.1

e2.2.2

e2.2.3

e2.2.4

e2.2.5

e2.2.6

e2.2.7

e2.2.8

e2.2.9

e2.2.10

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes (no momento de pico de carga).

Fazer limpeza interna e externa do quadro

Inspecionar conexdes elétricas (oxidagdo e desgaste) e
fazer reapertos

Verificar funcionamentos dos disjuntores, DRs e outros
dispositivos

Inspecionar aterramento

Regular fechos das portas

Verificar borrachas das portas e juntas de vedagdo
Verificar estado da pintura

Medir e registrar correntes, tensdes e poténcias (s6

quadros gerais com multimedidor)

Medir e registrar a temperatura dos dispositivos e
condutores

ANUAL

SEMESTRAL

SEMESTRAL

SEMESTRAL

MENSAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

DIARIO

MENSAL

e2.3.1

€2.3.2

e2.3.3

e2.34

e2.3.5

e2.3.6

e2.3.7

Realizar termografia com a rede ligada e registrar
pontos quentes

Limpar os cofres e blindagem dos barramentos
Inspecionar aterramento

Verificar conexdes elétricas (oxidagao e desgaste) e
fazer reapertos

Verificar estado da pintura

Medir e registrar a temperatura das barras condutoras

Medir resisténcia de isolamento

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

ANUAL

e2.4 CIRCUITO DE ILUMINAQAO INCLUSIVE
’ EMERGENCIA

e2.4.1

e2.4.2

e2.4.3

e2.4.4

e2.4.5

€2.4.6

SISTEMA DE ALMENTAGAO DE POTENCIA
INITERRUPPTA

Verificar lAmpadas queimadas e troca-las

Verificar fixacéo das luminérias

Limpar as luminarias de facil acesso

Limpar as luminarias de dificil acesso

Testar o funcionamento (liga/desliga) das luminarias de

emergéncia

Testar a autonomia das luminarias de emergéncia

NOBREAK

DIARIO

SEMESTRAL

SEMESTRAL

ANUAL

MENSAL

BIMESTRAL
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j-i- JUSTIGA DO TRABALHO

Conselho Superior da Justica do Trabalho

e3.1.1

e3.1.2

e3.1.3

e3.14

e3.1.5

e3.1.6

e3.1.7

e3.1.8

e3.1.9

e3.1.10

e3.1.11

e3.1.12

e3.1.13

e3.1.14

e3.1.15

e3.1.16

e3.1.17

e3.1.18

e3.1.19

e3.1.20

e3.1.21

e3.1.22

e3.1.23

e3.1.24

e3.1.25

e3.1.26

e3.1.27

Executar a inspec¢éo visual

Realizar limpeza externa do nobreak

Medir temperatura da carcaga

Verificar ruidos anormais

Registrar tensdes, correntes, poténcias, FP, THD,
tensdes CC na entrada e na saida

Verificar o funcionamento dos botdes do display
Registrar temperatura da sala

Verificar o funcionamento dos aparelhos de ar
condicionado

Realizar limpeza interna do nobreak

Testar semicondutores da fonte retificadora

Ligar o retificador, testar e ajustar a placa controladora
do retificador

Testar semicondutores da fonte inversora

Ligar o inversor, testar e ajustar a placa controladora do
inversor

Testar a chave estatica

Lubrificar ventiladores

Verificar o estado de conservacéo dos capacitores
Verificar o estado de conservagéo de outros

componentes eletrdnicos

Ajustar a corrente limitadora das baterias, ajuste de
tens@o minima e maxima das baterias

Verificar o funcionamento de disjuntores

Ajustar a corrente limitadora das baterias, ajuste de
tensdo minima e maxima das baterias

Reapertar todas as conexdes e barramentos
Lubrificagéo das dobradicas das portas dos quadros e
equipamentos

Reaperto de todas as conexdes das ferragens
Simular falta de energia

Efetuar teste da chave by-pass, automatico

Efetuar teste da chave by-pass manual

Registrar principais alarmes na meméria

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n°® /2023
Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

MENSAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
ANUAL
MENSAL
MENSAL
MENSAL

MENSAL

e3.2.1

e3.2.2

e3.2.3

e3.2.4

Limpar as baterias e as estantes
Verificar estado de conservagédo e o aperto dos
terminais das baterias

Registrar a tenséo de flutuagdo do banco

Registrar a corrente de flutuagéo do banco

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL
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5

e3.2.5
e3.2.6
e3.2.7
e3.2.8

e3.2.9

JUSTIGA DO TRABALHO

Conselho Superior da Justica do Trabalho

Registrar a temperatura no terminal das baterias
Registrar a tenséo e a corrente de carga, descarga e
flutuagdo de cada bateria

Registrar a resisténcia interna de cada bateria

Verificar o funcionamento dos disjuntores do banco

Fazer ensaio de capacidade de descarga das baterias

Anexo 1 — Resolugdo CSJT n® /2023
Guia de Manutencéo Predial da
Justica do Trabalho de primeiro e segundo graus

MENSAL
TRIMESTRAL
TRIMESTRAL
TRIMESTRAL

TRIMESTRAL

SISTEMA DE PROTE(;AO DE DESCARGAS
ATMOSFERICAS

e4.2

e4.3

e4.4

e4.5

e4.6

e4.7

e4.8

Inspecionar fixacdo dos mastros Franklin

Verificar estado de conservagdo (oxidagao) dos
minicaptores, suportes e outros elementos de fixagéo

Verificar integridade das cordoalhas de cobre e barras
de aluminio

Inspecionar conexdo dos elementos metalicos ao
subsistema de captacéo

Tracionar condutores da captagédo e da descida, se
necessario

Realizar reaperto geral

Verificar caixas de inspecéo das descidas

Verificar caixas de inspecéo do aterramento, limpando
se necessario

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL

MENSAL
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