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Plano de Manutencao Predial Preventiva
das Edificacoes do TJDFT

. Do objetivo

O objetivo principal do plano apresentado a seguir é o de estabelecer uma sistemdtica mais eficiente
e eficaz de gestdo predial, com foco na manutencdo preventiva. Além disso, uma atuacdo preventiva
traz impactos positivos no que se refere a economicidade de gastos pubicos, e principalmente na
confiabilidade dos sistemas e instalacdes que integram as edifica¢des, trazendo seguranca e bem

estar aos magistrados, servidores, terceirizados e jurisdicionados.

. Destinatarios

Este plano de manutencgdo predial é destinado aos gestores prediais, supervisores de manutencao,
encarregados de postos prediais, empresas contratadas e técnicos de manutengdo, dando-lhes in-
formacdes basicas sobre a as edificacdes, de forma simples, clara e objetiva. Nele serdo encontra-
das as rotinas de manutencao preventiva dos sistemas prediais sob a responsabilidade da SUMAN,

abrangendo: arquitetura e civil, equipamentos eletromecanicos e instalacGes elétricas.

. Da metodologia utilizada na elaboracao do plano

Preliminarmente a elaboragdo, a SUMAN vistoriou todas as edificacdes do TIDFT com o objetivo
de conhecer detalhes de suas estruturas, observou contratos firmados de manutengao, bem como
manuais do fabricante de equipamentos especificos para, finalmente, ser elaborado o plano de ma-

nutencao predial preventivo para cada edificacdo.

3.1 Aspectos considerados:

a) Manutengdo: verificaram-se as caracteristicas construtivas, as especificacGes técnicas, os as-
pectos de desempenho e vida util de elementos construtivos, os fatores de degradacao prova-
veis e existentes, a durabilidade de materiais, bem como as rotinas de manutengao existentes
estabelecidas em contratos firmado com empresas particulares para realizarem a manutencao

em equipamentos;



b) Operacionalidade: verificaram-se as condi¢des de manutencdo efetiva, condi¢gdes de operacdo
de sistemas e suas facilidades, eventuais abusos de uso relacionados 4 operagao de sistemas, fal-

ta de programacao de operagdes de sistemas e equipamentos e condi¢des seguras de operagao;
c) Funcionalidade: verificaram-se as condi¢des e formas de uso, atendimento aos aspectos fun-
cionais dos sistemas e expectativas de usuarios sobre os desempenhos apresentados.

3.2 Da estruturagdo do plano:

» Plano de manutencao de civil;
» Plano de manutencdo elétrica;

» Plano de manutenc¢do mecanica;

3.3 Da abrangéncia:

Arquitetura e Civil

» InstalagGes hidrossanitarias
» Pintura interna e externa

» Esquadrias

» Tetos/forros

» Impermeabilizagao

» Coberturas

InstalagGes Elétricas

» Inspecdo termografica

» Quadro de forca

» Barramentos

» Quadro de distribuicdo de luz e forca
» Quadros de comando

» lluminagao

» Tomadas
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»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

3.4

»

»

»

»

»

»

»

Sistema de aterramento

Redes elétricas convencionais
Grupo gerador

Quadro de transferéncia automatica
No-breaks

Banco de baterias dos no-breaks

Instalag6es Mecanicas

Elevadores

Analise da qualidade do ar

Reldgios horodatadores

Portdes e cancelas automaticas
Grupo gerador de emergéncia

Ar condicionado de pequeno porte
Sistema de refrigeracdo e automacao
Torres de refrigeracao

Dutos

Plataformas

Arquivos deslizantes

Das edificagbes

Brazlandia
Ceilandia

Gama

Leal Fagundes
Meio Ambiente
Mirabete

Nucleo Bandeirante
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»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Paranod
Planaltina
Residéncia Oficial
Riacho Fundo
SAAN
Samambaia
Santa Maria

Sao Sebastido
Sede (Blocos A, B, Ce D)
SIA

SIGAO
Sobradinho
SUTRA

Taguatinga

4. Sobre a SUMAN

De acordo com as atribuices estabelecidas na Resolugdo 13/2012, é competéncia da Subsecretaria
de Manutenc¢des — SUMAN:

4.1

Art. 177. A Subsecretaria de Manutengdes — SUMAN compete:

| — coordenar, orientar e controlar os servicos de manutengdo, conservagdo de equipamentos e instala-

¢oes do Tribunal;

Il — propor sistemdtica de manutengdo preventiva e corretiva em observdncia as normas técnicas e a

legislagdo vigente;

Il — acompanhar a execuglo de contrato de prestagdo de servico de terceiros que for solicitado pela

Subsecretaria ou que estiver sob a responsabilidade dela;
IV — prestar apoio a eventos oficiais internos e externos;

V — zelar pelo sigilo e pela seqguranca das informagées.

Breve repertdrio
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Cientes da necessidade de conservacdo das instalacdes e condi¢des técnicas das edificacdes, os
gestores prediais e também as autoridades publicas ndo podem prescindir da obrigatoriedade da
realizacdo de uma boa manutencdo predial, visando, consequentemente, a seguranca, bem-estar e

protecao de servidores, magistrados e jurisdicionados.

Comprometida com a competéncia resolutiva e com as responsabilidades assumidas, é perceptivel
a evolugdo da organizagao e dos resultados alcancados pela SUMAN nos ultimos anos. Avangos im-
portantes foram conquistados: melhor organizacdo administrativa; redefinicdo de atribui¢des pesso-
ais e setoriais; contratacdo de servigos/sistemas descobertos; aproximacdo, treinamento e inserc¢éo
dos PSP’s (Postos de Servigos Prediais dos Foruns) no acompanhamento e fiscaliza¢do dos servicos
prediais; melhor capacitacdo dos servidores e executores de contrato; acompanhamento e fiscaliza-
¢do dos servicos em campo pelos setores técnicos, com visitas programadas aos foruns, etc. Enfim,
novas técnicas administrativas de trabalho foram incrementadas. Um novo sistema informatizado
inteligente foi implantado, o SIGMA (Sistema de Gestdo de Manutengdo), que tem se mostrado a
principal ferramenta de gestdao da SUMAN, com apropriagdo de custos e pagamento de servigos por
medicao, gerando informacdes e relatérios que proporcionam a manutencgao predial do TIDFT uma

gestdao mais eficiente, eficaz e transparente.

Nesses ultimos dois anos, a SUMAN teve a oportunidade de vivenciar a transicdo de um modelo de
contratagdo exclusiva de locagdo de mao de obra (que vigorou neste Tribunal por 30 anos ou mais),
para o atual modelo, que engloba, além da mao de obra essencial ao andamento da manutencao
predial, também o fornecimento de materiais pela contratada. A experiéncia se mostrou satisfatoria,
elevando o nivel de tratamento das demandas prediais do Tribunal e diminuindo o espagamento

entre a solicitagdo e o atendimento dos servigos.

Seguindo o modelo de projeto apresentado acima, o novo contrato de manutencdo predial, que
vigorara pelos préximos 5 anos, acaba de ser licitado. O contrato com a Renovar Engenharia Ltda.
deverad iniciar sua vigéncia a partir de 06/07/2013. O projeto contratado abrange: terceirizacdo de
mao de obra, servicos eventuais e fornecimento de material pela contratada. Buscou-se neste, no
entanto, aprimorar os elementos presentes, levando sempre em consideracdo a complexidade e
logistica peculiar do TIDFT, que abrange prédios e féruns com diferentes elementos construtivos, e

localizados em diferentes regiGes administrativas do Distrito Federal.

No que tange aos demais sistemas prediais, ressaltamos que, apés mapeamento, estudos internos
e gestdo junto a Administracdo e setores de analise, atualmente a SUMAN possui contratacGes de
empresas especializadas para a prestacdo de servicos de manutencdo em todos os principais equi-
pamentos das edificagcdes: no-breaks, grupos geradores, ar condicionado, elevadores, plataformas,
estacdo de tratamento de esgoto (FMA), entre outros. Os sistemas estdo cobertos tanto para a rea-
lizacdo da manutencdo preventiva como para a corretiva, com fornecimento de pecas, e prazos para

restabelecimento dos equipamentos, em caso de problemas de funcionamento.

Em relacdo as instalagcdes de combate a incéndio dos prédios do TIDFT, que ja foram alvo de su-

cessivas vistorias por parte do Corpo de Bombeiro Militar do Distrito Federal — CBMDF, foram pro-

Plano de Manutengéo Predial Preventiva das Edificagdes do TIDFT
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tocolados os PA 19.544/2012 e 4.899/2013, ambos com foco na manutencdo dos equipamentos e
sistemas ja instalados nas edificagdes do TIDFT. Os PA de bombas foi licitagdo em 06/06/2013. O
PA 4.899/2013 encontra-se em fase de instrucdo processual. No entanto, a solu¢do do Sistema de
Combate a Incéndio é acdo complexa, impossivel de ser tratada de forma isolada, necessitando,
por isso, de contratacdes especificas para elaboragdo de projetos de adequagdes das instalagGes e
elementos arquitetonicos em atendimento as normas técnicas reguladoras, a serem aprovados no
CBMDF, bem como para execucdo dos servicos. Neste caso, ha competéncia instituida para outros
setores do TIDFT.

4.2 Da manutencgdo preventiva predial

N3do obstante os dados apresentados acima, que traduzem uma nova forma de gestdo da coisa pu-
blica, com planejamento de atividades, profissionalizacdo setorial e foco em transparéncia e resul-
tados efetivos, é fato que a criacdo e implementacdo de um plano de manutengdo preventiva das
edificagcGes sempre foi uma preocupacdo e ambicdo da Subsecretaria de Manuteng&es do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e dos Territérios — TIDFT. Organizar o setor, e dispor dos recursos ne-
cessarios ao aprimoramento das rotinas de manutencao foi o primeiro passo. O préximo é o que ora

se apresenta.

O plano, que segue em anexo, apresenta um relatdrio especifico para cada prédio, levando em consi-
deracdo suas particularidades e elementos construtivos. A partir desse relatdrio serd gerado o plano
de manutencao preventivo eletronico de cada edificacdo, que emitira ordens de servicos automati-

cas, obedecendo a rotina aqui especificada, para execugdo pelas contratadas do TIDFT.

Esclarecemos que os principais sistemas eletromecanicos instalados ja sdo cobertos atualmente por
rotinas de manutencdo preventiva, estabelecidas em contratos firmados entre o Tribunal e empre-
sas especializadas, que também serdo alimentadas no SIGMA, com o objetivo de armazenar a rea-
lizacao efetiva da manutengdo, bem como de registrar ao longo dos anos as principais intervengoes

ocorridas em cada sistema.

Além das rotinas listadas no plano, informamos que outros trabalhos de cunho preventivo ja vém
acontecendo no ambito da SUMAN. As agGes elencadas abaixo levam em consideragao aspectos de

sustentabilidade, com foco também na reducdo de gastos publicos:

» Controle dos gastos efetuados no consumo mensal de agua, com medi¢do de hidrometros

pelos PSP’s;

» Fornecimento de materiais economizadores de 4gua e energia listados como obrigacdo da

contratada de prestar a manutencdo predial do TIDFT;

» Garantia de materiais aplicados nas ordens de servigos;

TIDFT o SEG * SEAP « SUMAN — Subsecretaria de Manutengbes
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Contratacdo com apropriacdo de custos de mao de obra, materiais e servicos executados, cuja
finalidade é a transparéncia, o controle e a conscientizacdo dos custos das demandas prediais

pelos envolvidos na manutengdo, bem como pela Administracdo e érgaos de controle;

Planejamento de servigos antecipadamente a execucdo, quando serdo demostrados o grau de
dificuldade e os custos envolvidos na demanda. Tal procedimento permite a otimizacdo dos

recursos publicos por meio da analise previa do custo beneficio da demanda;

Monitoramento da rede elétrica com o uso de equipamentos (termovisor, analisador de rede e
painéis revisores), com a finalidade de prevenir superaquecimento e principio de incéndio nas

edificacgdes;

Controle do consumo mensal de energia, com verificacdo e, se necessario, adequacgdo da es-
trutura tarifaria — o consumo que ultrapasse a demanda de ponta é multado a um valor trés
vezes maior do que o prec¢o contratado. A verificagdo e adequacgao da estrutura tarifaria sdo

realizadas mediante negociagdo com a concessionaria;
Descarte de lampadas usadas, seguindo as normas pertinentes;
Individualizacao dos interruptores de energia, que gera reducdo de consumo;

Analise da qualidade do ar de todos os ambientes das principais edificagdes do Tribunal, por

meio de empresa contratada para realizar a auditoria da poluicao ambiental;

Limpeza mecanica dos sistemas de climatiza¢do (dutos, equipamentos e casas de maquinas)

nas edificacdes, evitando a proliferacao de doencas contagiosas;

Uso de equipamentos de ar-condicionado com selo A — Procel — a atual Administracdo solicitou

a elaboracdo de um registro de precos para trocar todos os aparelhos antigos e deficientes;

Substituicdo gradativa por luminarias de alta refletancia, com refletor de aluminio anodizado,
em que é possivel reduzir pela metade (de quatro para dois) o nimero de ldampadas, bem
como reduzir sua poténcia de 40W para 32W, contribuindo com uma economia de 60% no

consumo;

Substituicdao gradativa dos reatores que reduzem de dois para um, com diminuicdo da poténcia
de 11W (eletromagnético) para 3W (eletrénico), contribuindo para uma economia de 86% no

consumo

Preferéncia por materiais e equipamentos com selo Procel ‘A’ ou com reconhecida eficiéncia
energética — leva em considera¢do, quando da escolha do sistema de ar-condicionado, além
dos custos de aquisicdo e instalagao, também os de manutencdo, operagcdo e o consumo de

energia;

Testes reais de funcionamento e carga dos Grupos Geradores e No breaks, com a finalida-

de de comprovar a intera¢do sinérgica dos elementos que constituem o sistema, permitindo

Plano de Manutengéo Predial Preventiva das Edificagdes do TIDFT
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4.3

identificar possiveis falhas, e evitando que estas ocorram no momento da real necessidade do

equipamento;

Da cobertura contratual

Atualmente as edificacGes do TIDFT sdo cobertas pelos seguintes contratos de manutencao, obser-

vadas as peculiaridades e especificidades de cada uma:

a)

b)

d)

e)

f)

g)

h)

Contrato de prestacao de servigo continuado de manutencdo predial nas instalagGes e edificios
do TJDFT, com fornecimento de materiais, abrangendo: servicos de arquitetura e civil, elétrica,

serralheria e marcenaria;

Contratacdo de empresa especializada em manutencdo e operacao de sistema, corretiva, pre-
ditiva e extramanutencao no sistema de elevadores de passageiros, incluindo todos os seus
componentes eletromecanicos, mecanicos, elétricos, de emergéncia, de seguranga e quais-
quer outros que integrem o sistema, incluidos o fornecimento de pegas, materiais e acessoé-

rios, novos e originais;

Contrato de manutencgao preventiva e corretiva, com reposi¢ao de pegas, em sistemas ininter-

ruptos de poténcia (UPS) — No-break;

Contrato de manutencdo de grupos motogeradores com prestacdo de servicos de manutengao
preventiva, preditiva e extramanutenc¢do, USCAS — Unidades de Supervisao de Corrente Alter-

nada e seus componentes, com substituicdo de pegas, materiais e acessdrios;

Contrato de manutencgdo preventiva e corretiva em atendimentos emergenciais em platafor-

mas de transporte vertical, incluidos o fornecimento de pegas, materiais e acessdrios;

Contrato de manutencdo preventiva e corretiva em atendimentos emergenciais e substituicdo

de pecas e acessorios em 02 (dois) elevadores monta-carga;

Contrato de manutencgdo preventiva, corretiva e preditiva dos sistemas de ar condicionado de
pequeno e médio porte, incluido o fornecimento de pecgas, materiais e acessorios (féruns do
TIDFT);

Contrato de manutengao preventiva, corretiva, preditiva e extramanuteng¢do do sistema de
ar condicionado, ventilagdo mecanica e refrigeracao, incluidos o fornecimento de pecgas, de
reposicao, materiais e acessorios, componentes eletroeletrénicos e eletromecanicos novos e

originais, incluindo os importados (Sede e Mirabete);

Contrato de servicos especializados em tratamento quimico preventivo e corretivo da qualida-

de de 4gua do Sistema Central de ar-condicionado do TIDFT;

Contrato de auditoria em poluicdo ambiental — analise da qualidade do ar;

TIDFT o SEG * SEAP « SUMAN — Subsecretaria de Manutengbes



k)

m)

n)

Contrato de manutencdo preventiva e corretiva em relégios numerador horodatadores auto-
maticos e carimbadores numerador automaticos, incluindo o fornecimento de pecas, mate-

riais e acessorios;

Contrato de manutencgdo preventiva e corretiva em cancelas e portdes automaticos, inclusive

atendimentos emergenciais, com substituicdo de pecas e acessérios quando necessarios;

Contrato de manutencdo preventiva e corretiva em arquivos deslizantes, das marcas NGE e

Zornitax;

Contrato de manutencdo preventiva e corretiva da Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) do

Férum do Meio Ambiente.

Plano de Manutengéo Predial Preventiva das Edificagdes do TIDFT
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