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ANEXO TR IX - PLANO INTEGRADO DE MANUTENCAO PREDIAL PREVENTIVA E
CORRETIVA

1. OBJETIVO

Estabelecer diretrizes, critérios e procedimentos para execu¢do da manutengdo predial
preventiva e corretiva nas unidades atendidas, visando a garantia da funcionalidade das edificagdes,
seguranga dos usuarios, preservagao dos ativos e otimizagdo dos custos operacionais.

2. DIRETRIZES GERAIS

2.1. A manutengdo sera estruturada em duas modalidades: manutenc¢do preventiva, executada de
forma programada em ciclos semestrais e anuais, € manutencao corretiva, executada sob demanda.

2.2 As atividades deverdo ser realizadas de forma consolidada por unidade, visando a
otimizacdo dos deslocamentos e a eficiéncia operacional do contrato.

2.3. Nao fazem parte deste plano os sistemas de climatizagdo, os quais serdo objeto de
contratagao especifica.

2.4, As atividades previstas possuem carater orientativo e ndo exaustivo, podendo ser
complementadas conforme necessidade técnica identificada durante a execugdo dos servigos.

2.5. Caso sejam identificadas anomalias recorrentes, condigdes criticas ou riscos a segurancga, a
CONTRATANTE poderad determinar a ampliagdo da frequéncia das manutengdes ou a execucdo de
intervengoes especificas.

2.6. As intervencdes decorrentes das inspe¢des preventivas que impliquem substituicdo de
componentes ou adequacdes de sistemas deverdo ser tratadas como manutengdo corretiva ou servigos sob
demanda, mediante autorizagdo da CONTRATANTE.

2.7. As atividades de manutengdo preventiva deverdo considerar as informacoes levantadas na
vistoria técnica inicial das unidades, incluindo aquelas registradas nos Formularios de Vistoria de
Infraestrutura e no Levantamento Cadastral de Ativos, conforme anexos especificos deste Termo de
Referéncia.

3. MANUTENCAO PREVENTIVA

3.1. Periodicidade

3.1.1. As atividades de manutencao preventiva serdo executadas em ciclos semestrais e anuais.
3.1.2. As atividades semestrais terdo carater operacional e de verificagdo funcional.

3.1.3. As atividades anuais terdo carater técnico aprofundado, incluindo avaliagdes estruturais e de
desempenho dos sistemas.

3.2. Manutenc¢ao Preventiva Semestral

3.2.1. Sistema hidrossanitério

a) Revisao geral de torneiras, registros e metais sanitarios

b) Verificagdo e eliminacdao de vazamentos aparentes

c¢) Inspec¢ao de tubulacdes aparentes de agua, esgoto e drenagem
d) Verificagdo de ralos, caixas sifonadas e caixas de inspecao

e) Limpeza de caixas de gordura e dispositivos de retencao



f) Verificagcdo do funcionamento de bombas hidraulicas
g) Inspecao visual de reservatorios
3.2.1.1. Fossas sépticas
a) Execucdo de limpeza de fossas sépticas, com retirada de residuos sélidos e liquidos
b) Transporte e destinagdo final ambientalmente adequada dos residuos

A CONTRATADA sera responsavel pela correta destinagdo dos residuos provenientes da
limpeza das fossas sépticas, devendo atender integralmente a legislagdo ambiental vigente e apresentar,
quando solicitado, os comprovantes de destinagao.

3.2.2. Sistema elétrico
a) Inspec¢ao visual de quadros elétricos
b) Verificagdo de sinais de aquecimento, oxida¢do ou mau contato
c) Reaperto de conexoes acessiveis
d) Teste funcional de disjuntores
e) Verificagdo da iluminacdo interna e externa
f) Inspecdo de tomadas, interruptores e pontos elétricos
3.2.3. Sistemas de prevencgdo e combate a incéndio
a) Verificagdo de acessibilidade e sinalizacdo dos extintores
b) Inspecao visual do estado dos extintores
c¢) Verificagao de hidrantes quanto a acessibilidade e integridade aparente
d) Inspecdo de iluminagdo de emergéncia
3.2.4. Elementos construtivos e civis
a) Inspec¢ao de infiltragdes, fissuras e trincas
b) Verificagdo de revestimentos internos e externos
c) Inspecao de esquadrias, portas, fechaduras e ferragens
d) Verificagdo de coberturas, telhados e calhas
e) Inspecdo, limpeza e desobstrucao de calhas e condutores pluviais

A limpeza das calhas devera contemplar a retirada de detritos, folhas, sedimentos e
quaisquer materiais que possam comprometer o adequado escoamento das dguas pluviais.

3.3. Manutenc¢ao Preventiva Anual
3.3.1. Sistema hidrossanitério
a) Limpeza e desinfeccao de reservatorios de dgua
b) Inspecdo completa das tubulagdes, inclusive trechos de dificil acesso
c¢) Verificagdo estrutural de reservatorios e suportes
d) Limpeza geral de sistemas de drenagem
3.3.2. Sistema elétrico
a) Revisdo completa de quadros elétricos
b) Reaperto geral de conexoes
c¢) Verificagdo de aterramento quanto a continuidade e integridade
d) Inspecgao de isolacao de cabos

e) Inspecdo termografica, quando aplicavel



3.3.2.1. Avaliagdo de capacidade e dimensionamento elétrico

a) Verificagdo da compatibilidade entre carga instalada e capacidade dos quadros
elétricos

b) Avaliac¢do de sobrecargas, desbalanceamentos e aquecimentos anormais
c¢) Verificacdo da adequacao dos dispositivos de prote¢ao

d) Analise da se¢ao dos condutores em relagdo as cargas atendidas

e) Identificacdo de ampliagdes ou intervencdes nao formalizadas

Devera ser elaborado relatério técnico contendo recomendagdes de adequagdo, quando
aplicavel.

3.3.3. Estrutura e edificacao
a) Inspecao geral da edificacao
b) Avaliagao de fachadas
c¢) Verificagdo de sistemas de impermeabilizagdo
d) Revisao de vedagdo de esquadrias
e) Avaliagdo de elementos estruturais aparentes
3.3.4. Sistemas complementares
a) Verificagdo de portdes e sistemas de automatizagao
b) Inspecao de guarda-corpos, corrimaos e elementos metalicos
¢) Verificagdo do sistema de drenagem pluvial
4, MANUTENCAO CORRETIVA
4.1. Defini¢ao

A manutengao corretiva compreende as acoes destinadas a correcao de falhas, defeitos ou
degradagoes identificadas nos sistemas prediais, visando ao restabelecimento das condi¢des adequadas de
funcionamento.

4.2. Origem das demandas

As demandas de manutencdo corretiva poderdo ser originadas de chamados da
CONTRATANTE, inspecdes preventivas, vistorias técnicas ou situagcdes emergenciais.

4.3. Classificacao das manutengoes corretivas
4.3.1. Emergencial - Atendimento Imediato

Ocorréncias que representem risco iminente a seguranga de pessoas, risco de dano
estrutural relevante ou interrupgao total de atividade essencial.

Exemplos tipicos:
a) risco elétrico (curto-circuito, fiagdo energizada exposta);
b) vazamentos intensos ou rompimentos de tubulagdes;
c) risco estrutural iminente;

d) auséncia total de energia ou 4gua em unidade operacional.

Prazos:
I- inicio do atendimento (vistoria ou intervencao): até 4 (quatro) horas uteis;
II - adog¢do imediata de medidas mitigadoras para eliminagao ou redugdo do risco;
11T - a formalizagdo do orgamento poderd ocorrer posteriormente, quando inviavel

sua apresentagdo prévia;

IV - a Ordem de Servico serd emitida para regularizagdo da execucao;



V- a execucdo definitiva devera ocorrer no menor prazo possivel, compativel com a
complexidade do servigo, devendo eventuais prorrogacdes ser devidamente justificadas.

VI - para fins de contagem do prazo, ndo sera considerado o tempo de deslocamento
da equipe até¢ a unidade demandante, o qual serd acrescido posteriormente, conforme a
localizagdo da ocorréncia.

4.3.2. Alta Criticidade - Atendimento Urgente

Ocorréncias que causem impacto significativo ao funcionamento da unidade, sem
caracterizar risco iminente a seguranca ou colapso estrutural.

Exemplos tipicos:

a) falhas em sistemas essenciais abrangidos pelo contrato, especialmente nas instalagdes
elétricas prediais de baixa tensdo e nas instalagdes hidrossanitarias;

b) infiltragdes relevantes sem risco imediato;

c¢) indisponibilidade parcial de areas operacionais criticas.

Prazos:

I- vistoria (quando necessaria): até 2 (dois) dias uteis;

II - apresentacao do orcamento:
a) até 2 (dois) dias uteis apos a vistoria; ou
b) até 2 (dois) dias uteis contados da comunicag¢ao formal, quando nao houver
vistoria;

III - execugdo: até 2 (dois) dias uteis apos emissao da Ordem de Servigo.

4.3.3. Média Criticidade - Atendimento Prioritario

Ocorréncias que comprometam o funcionamento adequado da unidade, sem impacto
significativo ou risco imediato.

Prazos:
I- vistoria (quando necessaria): at¢ 3 (trés) dias uteis;
II - apresentacao do orcamento:
a) até 3 (trés) dias uteis apos a vistoria; ou
b) até 3 (trés) dias tteis contados da comunicacdo formal, quando ndo houver
vistoria;
III - execucdo: até 6 (seis) dias uteis apos emissao da Ordem de Servico.
4.3.4. Baixa Criticidade - Atendimento Programado
Intervengdes rotineiras, ajustes ou melhorias sem impacto imediato na continuidade das
atividades.
Prazos:
I- vistoria (quando necessaria): até 6 (seis) dias uteis;
II - apresentacao do orcamento:
a) até 6 (seis) dias uteis apos a vistoria; ou
b) até 6 (seis) dias uteis contados da comunicagdo formal, quando ndo houver
vistoria;
11T - execucdo: até 14 (quatorze) dias uteis apos emissdo da Ordem de Servico.
4.4, Escopo da manutengao corretiva

44.1. Sistema hidrossanitario



a) Reparo de vazamentos
b) Desobstrucdo de tubulagdes e dispositivos
c¢) Substituicdo de componentes defeituosos
4.4.2. Sistema elétrico
a) Substituicdo de disjuntores, tomadas, interruptores e luminarias
b) Correc¢do de falhas elétricas
c¢) Reparo de circuitos
4.4.3. Sistemas civis
a) Reparo de revestimentos
b) Corregao de infiltragdes
c) Ajustes em esquadrias e elementos construtivos
4.4.4. Sistemas de combate a incéndio
a) Substituicdo de componentes

b) Corregdo de falhas operacionais

4.5. Diretrizes de execugao

4.5.1. A execucao dos servicos devera ser precedida de diagnostico técnico, sempre que aplicavel.
4.5.2. A execug¢do poderd ocorrer mediante ordem de servigo ou autorizagdo prévia da
CONTRATANTE.

4.5.3. Servigos de maior complexidade poderdo exigir orgamento prévio e aprovacao técnica.

4.6. Registro das intervengdes

Toda manutengdo corretiva devera ser registrada em relatério contendo, no minimo, a
descrigdo do problema, causa provavel, servigo executado, materiais utilizados e recomendacgoes.

S. INTEGRACAO ENTRE MANUTENCAO PREVENTIVA E CORRETIVA

As informacdes obtidas nas atividades de manutencdo preventiva deverdo subsidiar o
planejamento das agdes corretivas, permitindo a priorizacdo de intervencdes € a melhoria continua da
gestdo predial.

6. CHECKLIST OPERACIONAL

6.1. O checklist operacional a ser utilizado na execug¢do das manutengdes preventivas encontra-
se detalhado no Anexo TR XIV - Checklist de Manutencao Predial.

6.2. O referido checklist também serd disponibilizado 8 CONTRATADA em formato digital,

adequado para preenchimento e registro das atividades realizadas.

6.3. O preenchimento do checklist serd obrigatdrio para todas as manutengdes preventivas
executadas, devendo suas informacoOes subsidiar os relatorios técnicos e o controle das atividades
contratuais.

6.4. Os registros realizados no checklist deverdo ser mantidos atualizados e disponiveis para
consulta pela fiscaliza¢cdo, podendo ser solicitados a qualquer tempo.

7. REGISTRO E CONTROLE

7.1. Todas as atividades deverdo ser registradas em sistema informatizado, contendo

identificacdo da unidade, data de execucdo, servigos realizados, ndo conformidades identificadas e
recomendagdes técnicas.

7.2. Na indisponibilidade do sistema informatizado, os registros poderao ser realizados em meio
fisico, devendo ser posteriormente inseridos no sistema pela CONTRATADA, sem prejuizo da
rastreabilidade das informacgoes.



7.3. Os registros deverdo subsidiar a abertura de demandas corretivas e o planejamento das
acgoes futuras.

8. DISPOSICOES FINAIS

8.1. A manutengdo preventiva devera ser executada de forma prioritaria, sendo considerada
elemento essencial para a reducdo das intervengdes corretivas.

8.2. A manutencao corretiva devera observar os niveis de criticidade e prazos estabelecidos
neste plano.

8.3. O descumprimento das rotinas e prazos podera caracterizar falha na execu¢do contratual,
sujeitando a CONTRATADA as sangdes previstas.
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