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NOME DO CURSO:  

Gestão de Equipes de Manutenção Predial 

A gestão de equipes de manutenção predial exige planejamento 

estratégico, liderança operacional e domínio técnico sobre a 

infraestrutura de edificações comerciais e residenciais. Este guia 

abrangente aborda o gerenciamento de mão de obra especializada, 

a aplicação de manutenção preventiva, corretiva e preditiva, a 

eficiência energética e o cumprimento das normas 

regulamentadoras de segurança. A liderança assertiva de técnicos, 

eletricistas, encanadores e almoxarifados garante a continuidade 

operacional dos ativos, a redução de custos prediais e a 

preservação do valor patrimonial dos imóveis. #gestao 

#manutencao #predial #facilidades #engenhariacivil #lideranca 

#segurancadotrabalho #infraestrutura #eficienciaenergetica 

#operacaopredial 

O QUE VOCÊ VAI APRENDER: 

• Liderar equipes multidisciplinares de manutenção predial com 

foco em produtividade e segurança. 

• Estruturar planos de manutenção preventiva, corretiva e 

preditiva baseados em normas técnicas. 

• Implementar indicadores de desempenho operacionais como 

MTBF, MTTR e SLA no setor predial. 

• Gerenciar orçamentos, cronogramas de compras, suprimentos 

e controle de estoque de peças. 
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• Aplicar as Normas Regulamentadoras da legislação 

trabalhista e de segurança do trabalho. 

• Supervisionar sistemas críticos de climatização, elétrica, 

hidráulica, combate a incêndio e automação. 

• Contratar, auditar e gerenciar prestadores de serviços 

terceirizados com eficácia contratual. 

• Utilizar sistemas digitais de gerenciamento da manutenção 

para otimização de ordens de serviço. 

PÚBLICO-ALVO: 

• Gestores de facilidades, gerentes de operações e 

administradores de condomínios prediais. 

• Engenheiros, arquitetos e tecnólogos atuantes na área de 

conservação e manutenção patrimonial. 

• Supervisores, encarregados e chefes de equipe de 

manutenção técnica predial. 

• Profissionais de nível técnico que buscam ascensão para 

cargos de liderança operacional. 

• Consultores e prestadores de serviços focados em eficiência e 

gestão de infraestrutura física. 

Módulo 1: Fundamentos da Gestão de Manutenção Predial 

Aula 1.1: Introdução à Infraestrutura Predial e Escopo de 

Manutenção A gestão de infraestrutura predial compreende o 

conjunto de ações estratégicas e operacionais destinadas a 
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preservar a integridade física, a funcionalidade e a segurança das 

edificações. O escopo da manutenção predial abrange desde 

sistemas estruturais até equipamentos de alta complexidade 

tecnológica, exigindo do gestor uma visão holística da edificação. A 

atuação profissional nessa área demanda a integração de 

conhecimentos técnicos de engenharia com competências de 

gestão de pessoas e recursos financeiros, garantindo que o ciclo de 

vida do imóvel seja maximizado com o menor custo operacional 

possível. 

No contexto operacional, o gestor deve mapear detalhadamente 

todos os ativos da edificação, classificando-os por criticidade para o 

funcionamento do empreendimento. A ausência de um 

mapeamento rigoroso resulta em intervenções reativas, aumento de 

custos emergenciais e insatisfação dos usuários do imóvel. A 

aplicação prática exige a elaboração de um inventário técnico 

atualizado, a consolidação dos manuais dos fabricantes e o 

alinhamento das atividades operacionais com as expectativas dos 

proprietários e ocupantes, estabelecendo uma rotina de inspeções 

contínuas e padronizadas. 

Aula 1.2: Tipos de Manutenção: Preventiva, Corretiva e Preditiva A 

manutenção preventiva consiste no planejamento de intervenções 

periódicas com o objetivo de reduzir a probabilidade de falha ou a 

degradação do funcionamento de um componente. Essa 

modalidade baseia-se em intervalos de tempo ou horas de 

funcionamento pré-determinados pela engenharia do fabricante ou 

por normas técnicas vigentes. A execução rigorosa do plano 
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preventivo minimiza paralisações não programadas e assegura a 

previsibilidade orçamentária, sendo o pilar fundamental para a 

estabilidade operacional de qualquer empreendimento imobiliário. 

Por outro lado, a manutenção corretiva ocorre após o surgimento da 

falha, podendo ser planejada ou emergencial. A manutenção 

preditiva utiliza acompanhamento instrumentado e análise de dados 

para monitorar parâmetros físicos, como vibração, termografia e 

qualidade do óleo, identificando o sintoma inicial antes que a falha 

aconteça. O erro comum em muitas organizações é atuar 

prioritariamente de forma corretiva emergencial, o que eleva 

drasticamente os custos operacionais e reduz o tempo de vida útil 

dos equipamentos críticos da edificação. 

Aula 1.3: Legislação e Normas Técnicas APLICÁVEIS à 

Manutenção O ambiente regulatório da manutenção predial é 

rigoroso e busca garantir a segurança dos ocupantes e a 

habitabilidade das estruturas. O gestor de manutenção precisa 

dominar as diretrizes estabelecidas pela Associação Brasileira de 

Normas Técnicas, com destaque para a NBR 5674, que disciplina a 

organização do sistema de gestão da manutenção em edificações, 

e a NBR 14037, referente aos manuais de operação e uso. A 

observância estrita a essas diretrizes é uma obrigação legal que 

protege o gestor e a organização contra responsabilizações civis e 

criminais em casos de acidentes. 

A aplicação prática das normas exige a auditoria periódica dos 

processos operacionais e a atualização contínua da documentação 

da edificação. O não cumprimento das normas regulamentadoras 
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pode resultar em interdições por parte dos órgãos fiscalizadores, 

cancelamento de apólices de seguro e multas expressivas. É 

responsabilidade direta do gestor garantir que toda a equipe técnica 

conheça os requisitos legais aplicáveis a cada tipo de intervenção, 

desde o descarte de resíduos até as diretrizes de acessibilidade e 

preservação ambiental. 

Aula 1.4: Ciclo de Vida dos Ativos Prediais e Depreciação O ciclo de 

vida de um ativo predial compreende todas as fases pelas quais um 

equipamento ou estrutura passa, desde o seu planejamento, 

aquisição e instalação até a sua operação, manutenção e eventual 

descarte ou substituição. Compreender esse ciclo permite ao gestor 

planejar os investimentos de capital e as despesas operacionais ao 

longo do tempo. A análise de custos do ciclo de vida fornece o 

embasamento técnico necessário para decidir entre realizar reparos 

sucessivos em um equipamento antigo ou investir na aquisição de 

uma nova tecnologia mais eficiente. 

A depreciação física e funcional dos componentes prediais ocorre 

naturalmente devido ao uso, intempéries e obsolescência 

tecnológica. Um contexto operacional bem estruturado utiliza 

metodologias de inspeção predial para avaliar a vida útil 

remanescente dos sistemas, evitando substituições precoces ou 

retardadas. O principal impacto profissional de uma gestão de 

ativos eficiente é a otimização do retorno sobre o investimento para 

o proprietário do imóvel, mantendo a valorização patrimonial e a 

competitividade comercial da edificação no mercado. 
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Aula 1.5: Perfil Profissional e Competências do Gestor de Equipes 

O gestor de equipes de manutenção predial precisa reunir 

competências técnicas avançadas e habilidades comportamentais 

lapidadas. Além de entender o funcionamento dos sistemas 

prediais, este profissional deve ser capaz de liderar pessoas, 

negociar com fornecedores, gerir conflitos cotidianos e comunicar-

se de forma clara com a alta administração e com os usuários do 

imóvel. A capacidade de tomar decisões rápidas sob pressão 

durante contingências operacionais é um diferencial indispensável 

para o sucesso nesta função. 

No âmbito operacional, o gestor atua como um facilitador do 

trabalho da equipe técnica, provendo as ferramentas, treinamentos 

e condições de segurança necessárias para a execução das 

tarefas. O erro frequente de novos gestores é focar excessivamente 

nos detalhes operacionais manuais e negligenciar a gestão 

estratégica dos processos e das pessoas. O aprimoramento 

contínuo em metodologias de liderança, gestão de projetos e 

indicadores de desempenho garante a entrega de um serviço de 

manutenção com alto padrão de qualidade e confiabilidade. 

Módulo 2: Liderança e Gestão de Pessoas na Manutenção 

Aula 2.1: Estruturação e Dimensionamento de Equipes Técnicas O 

dimensionamento correto da equipe de manutenção é um passo 

decisivo para garantir a cobertura adequada de todas as demandas 

operacionais sem gerar ociosidade ou sobrecarga de trabalho. O 

gestor deve analisar a área construída, a complexidade das 

instalações, a quantidade de ativos críticos e o regime de 
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funcionamento da edificação para determinar o número exato de 

técnicos, eletricistas, encanadores e auxiliares necessários. Um 

dimensionamento falho resulta no acúmulo de ordens de serviço 

pendentes e na deterioração precoce da infraestrutura predial. 

A aplicação prática envolve a criação de uma matriz de 

competências, na qual são mapeadas as habilidades técnicas de 

cada colaborador em relação aos requisitos operacionais da planta. 

Isso permite planejar a contratação de profissionais multifuncionais 

ou a especialização de determinados membros da equipe para 

atender a sistemas específicos. As boas práticas recomendam rever 

o dimensionamento periodicamente ou sempre que houver 

alteração significativa na infraestrutura ou no perfil de uso do 

empreendimento. 

Aula 2.2: Recrutamento, Seleção e Integração de Profissionais O 

processo de recrutamento e seleção para posições técnicas na 

manutenção predial deve avaliar não apenas a experiência prévia e 

as certificações formais, mas também o alinhamento com a cultura 

de segurança e a capacidade de trabalhar em equipe. A realização 

de testes práticos e a verificação detalhada do histórico profissional 

minimizam os riscos de contratações inadequadas, que podem 

comprometer a segurança da operação e causar prejuízos 

financeiros por execução incorreta de serviços. 

A etapa de integração do novo colaborador é essencial para 

familiarizá-lo com as particularidades arquitetônicas e mecânicas da 

edificação, os fluxos de trabalho e os protocolos de segurança 

adotados. O treinamento inicial deve abranger a rotina das ordens 
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de serviço, a localização das centrais operacionais e o uso correto 

dos equipamentos de proteção individual. Negligenciar a fase de 

integração frequentemente leva a erros operacionais nos primeiros 

meses de trabalho e aumenta a taxa de rotatividade da equipe. 

Aula 2.3: Matriz de Competências e Plano de Capacitação Técnica 

A matriz de competências é uma ferramenta de gestão visual que 

mapeia os conhecimentos teóricos e práticos necessários para a 

execução das atividades de manutenção frente ao nível atual de 

habilidade da equipe. A partir dessa análise, o gestor identifica 

lacunas de conhecimento e elabora um plano contínuo de 

capacitação técnica. O investimento no desenvolvimento dos 

colaboradores aumenta a eficiência operacional, reduz o tempo de 

atendimento das chamadas e motiva a equipe através do 

aprendizado constante. 

A elaboração do plano de treinamento deve contemplar 

atualizações sobre novas tecnologias de automação predial, 

revisões de normas regulamentadoras e capacitações de segurança 

do trabalho. As sessões de treinamento podem ser conduzidas 

internamente, por especialistas da equipe, ou através de parcerias 

com fabricantes e instituições de ensino técnico. A aplicação 

contínua desta prática eleva o nível de maturidade técnica do time e 

garante a correta manipulação dos equipamentos mais complexos 

da edificação. 

Aula 2.4: Gestão do Clima Organizacional e Motivação Operacional 

O ambiente de trabalho na manutenção predial costuma ser 

exigente, com rotinas fisicamente desgastantes e a necessidade de 
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responder prontamente a situações de emergência. Manter um 

clima organizacional saudável e motivador é fundamental para 

sustentar o engajamento da equipe e evitar o absenteísmo e a alta 

rotatividade. O gestor deve criar um canal aberto de comunicação, 

reconhecer os esforços individuais e coletivos e garantir que a 

infraestrutura de apoio ao trabalhador, como vestiários e refeitórios, 

esteja em excelentes condições. 

A aplicação prática de políticas de reconhecimento e a promoção de 

um ambiente de trabalho transparente geram impactos positivos 

diretos na produtividade da equipe. Um erro comum é comunicar-se 

com a equipe apenas para apontar falhas ou cobrar prazos durante 

crises operacionais. A liderança assertiva atua preventivamente na 

mediação de conflitos interpessoais, no incentivo ao trabalho 

colaborativo e na construção de um sentimento de pertencimento 

entre os profissionais da manutenção. 

Aula 2.5: Avaliação de Desempenho e Feedback Continuo A 

avaliação de desempenho é o processo sistemático de análise da 

atuação individual e coletiva dos membros da equipe de 

manutenção frente às metas operacionais estabelecidas. Essa 

ferramenta permite identificar talentos, planejar promoções internas 

e diagnosticar necessidades de orientação técnica. A avaliação 

deve ser baseada em critérios objetivos, como o cumprimento dos 

prazos das ordens de serviço, a qualidade técnica da execução, a 

assiduidade e o respeito às normas de segurança. 

A prática do feedback contínuo garante que o colaborador saiba 

exatamente o que é esperado de seu trabalho e onde precisa 
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melhorar, sem ter que aguardar por ciclos anuais de avaliação. As 

reuniões de feedback devem ser pautadas pelo respeito, com foco 

em fatos e comportamentos observáveis, propondo planos de ação 

claros para a superação das deficiências identificadas. O 

acompanhamento constante do desenvolvimento profissional 

consolida a cultura de alta performance na gestão predial. 

Módulo 3: Planejamento e Controle da Manutenção (PCM) 

Aula 3.1: Conceito e Importância do PCM na Manutenção Predial O 

Planejamento e Controle da Manutenção é o setor responsável por 

estratégias, rotinas de programação e acompanhamento das 

atividades operacionais da equipe predial. O principal objetivo do 

PCM é maximizar a disponibilidade e a confiabilidade dos ativos 

prediais, otimizando a alocação de recursos humanos, materiais e 

financeiros. Sem uma estrutura de PCM consolidada, a gestão 

predial torna-se puramente reativa, resultando em altos custos 

operacionais e baixa eficiência na resolução de problemas. 

Na prática operacional, o PCM atua como a inteligência da 

manutenção, fazendo a ponte entre as solicitações dos clientes 

internos e a execução no campo. Suas atribuições envolvem a 

triagem das demandas, o agendamento de paradas técnicas de 

equipamentos, a previsão de consumo de sobressalentes e a 

emissão de relatórios gerenciais. A consolidação do PCM 

transforma a percepção da manutenção perante a direção da 

empresa, deixando de ser vista como um centro de custos inevitável 

para se tornar uma área de geração de valor patrimonial. 



 

 
ADLAS CURSOS ONLINE 
www.adlas.com.br 

 

 

Aula 3.2: Cadastro de Ativos e Metodologia de Criticidade O 

cadastro de ativos é a base de dados organizada que cataloga 

todos os equipamentos, sistemas e componentes existentes na 

edificação. Cada item deve receber um código de identificação 

único, acompanhado de suas especificações técnicas, localização 

exata, histórico de intervenções e manuais do fabricante. A 

estruturação rigorosa dessa base de dados é pré-requisito para o 

planejamento eficiente das rotinas de manutenção preventivas e 

para o controle patrimonial. 

Após o cadastramento, aplica-se a metodologia de análise de 

criticidade para classificar os ativos de acordo com o impacto de 

suas eventuais falhas sobre a segurança das pessoas, a operação 

do empreendimento e os custos financeiros. Essa classificação, 

geralmente dividida em alta, média e baixa criticidade, determina a 

prioridade no atendimento das ordens de serviço e na alocação de 

recursos orçamentários. O erro operacional comum é tratar todos os 

equipamentos com o mesmo nível de relevância, comprometendo a 

agilidade na resposta aos sistemas mais vitais da edificação. 

Aula 3.3: Elaboração do Plano de Manutenção Preventiva (PMP) O 

Plano de Manutenção Preventiva é o documento operacional que 

especifica quais tarefas devem ser realizadas em cada ativo, a 

frequência das intervenções, as ferramentas necessárias e as 

qualificações exigidas da mão de obra. A elaboração do PMP exige 

a análise criteriosa das recomendações dos manuais de operação, 

das exigências legais e do histórico operacional do imóvel. Um 
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plano bem estruturado garante que nenhum equipamento crítico 

tenha suas rotinas de conservação negligenciadas ao longo do ano. 

Para a aplicação prática, o PMP deve ser desdobrado em 

cronogramas anuais, mensais e semanais, permitindo a distribuição 

equilibrada da carga de trabalho entre os técnicos da equipe. É 

fundamental que as tarefas sejam descritas em procedimentos 

operacionais padronizados para garantir que qualquer técnico 

qualificado consiga executá-las com a mesma qualidade. A revisão 

periódica do PMP garante a sua adequação à realidade do uso da 

edificação e ao nível de desgastes apresentados pelos ativos. 

Aula 3.4: Programação e Emissão de Ordens de Serviço (OS) A 

Ordem de Serviço é o documento formal que autoriza, instrui e 

registra a execução de qualquer atividade de manutenção na 

edificação. A programação das ordens de serviço exige a análise da 

disponibilidade da equipe técnica, a confirmação do estoque de 

peças de reposição e o agendamento prévio com os usuários das 

áreas afetadas. Uma ordem de serviço bem detalhada deve conter 

a descrição do problema ou tarefa, o local exato, os riscos 

envolvidos, a lista de materiais a utilizar e o tempo estimado para a 

conclusão. 

O fluxo de gerenciamento da ordem de serviço compreende a sua 

abertura, triagem, programação, execução no campo, encerramento 

técnico e validação pelo solicitante. O registro preciso de todas as 

informações ao final da tarefa, como o tempo real gasto e as causas 

de eventuais falhas, realimenta o sistema do PCM com dados 

cruciais para futuras análises. A inexistência de um controle 
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rigoroso sobre a emissão e o encerramento das ordens de serviço 

compromete a rastreabilidade da operação e a medição do 

desempenho da equipe. 

Aula 3.5: Análise de Falhas e Causa Raiz (RCFA) A Análise de 

Causa Raiz é uma metodologia estruturada utilizada para identificar 

os fatores originários de uma falha imprevista, evitando que o 

problema volte a ocorrer no futuro. Em vez de simplesmente reparar 

o componente danificado, o gestor e a equipe investigam a 

sequência de eventos que culminaram na avaria. A aplicação dessa 

técnica na manutenção predial eleva o nível de maturidade da 

gestão, evoluindo do mero conserto pontual para a eliminação 

definitiva de gargalos operacionais. 

As ferramentas mais comuns utilizadas na análise de causa raiz 

incluem os Cinco Porquês e o Diagrama de Ishikawa. A condução 

da análise deve envolver os técnicos que atuaram diretamente na 

ocorrência, promovendo um ambiente de aprendizado técnico 

colaborativo. Um erro recorrente nas operações é encerrar o 

atendimento da falha com a simples troca da peça sem investigar 

se houve falha operacional, problemas de lubrificação ou má 

qualidade do suprimento elétrico. 

Módulo 4: Indicadores de Desempenho e Métricas Operacionais 

Aula 4.1: Indicadores Chave de Desempenho (KPIs) na 

Manutenção Os Indicadores Chave de Desempenho são métricas 

quantitativas utilizadas para avaliar a eficiência, a eficácia e a 

qualidade dos processos de manutenção predial. A definição de 
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indicadores adequados permite ao gestor monitorar o desempenho 

da equipe em tempo real, fundamentar tomadas de decisão e 

demonstrar os resultados operacionais para a diretoria. Sem a 

medição sistemática, a gestão fica sujeita a avaliações subjetivas e 

perde a capacidade de identificar pontos de melhoria técnica. 

A implementação de KPIs exige a escolha de métricas alinhadas 

com os objetivos estratégicos da organização, garantindo que os 

dados coletados sejam confiáveis e fáceis de interpretar. O 

acompanhamento dos indicadores deve ser compartilhado 

periodicamente com a equipe técnica, promovendo o engajamento 

de todos no atingimento das metas propostas. Boas práticas 

organizacionais recomendam o uso de painéis visuais para 

apresentar os resultados da manutenção de forma transparente e 

acessível. 

Aula 4.2: Tempo Médio Entre Falhas (MTBF) e Tempo Médio de 

Reparo (MTTR) O Tempo Médio Entre Falhas (MTBF) é o indicador 

que mede a confiabilidade de um sistema reparável, indicando o 

tempo médio em que o equipamento opera perfeitamente entre a 

ocorrência de duas falhas sucessivas. Quanto maior o valor do 

MTBF, mais confiável é a infraestrutura analisada. A métrica é 

calculada dividindo-se o tempo total de operação correta pelo 

número total de falhas registradas no período considerado, sendo 

vital para avaliar a efetividade dos planos preventivos. 

O Tempo Médio de Reparo (MTTR) mede a manutenibilidade do 

sistema, indicando o tempo médio gasto pela equipe técnica para 

diagnosticar, reparar e colocar o equipamento novamente em 
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funcionamento após uma falha. Calculado pela divisão do tempo 

total de paradas não programadas pelo número total de 

intervenções corretivas, um MTTR reduzido demonstra alta 

capacitação técnica, boa disponibilidade de peças e agilidade no 

atendimento. O monitoramento conjunto do MTBF e do MTTR 

orienta as decisões de substituição de ativos críticos. 

Aula 4.3: Taxa de Cumprimento do Plano Preventivo e SLA A Taxa 

de Cumprimento do Plano Preventivo mede o percentual de tarefas 

de manutenção preventiva efetivamente executadas dentro do 

prazo em relação às atividades que foram programadas para 

determinado período. Manter esse indicador em patamares 

elevados, geralmente acima de noventa e cinco por cento, é o 

principal meio de prevenir a ocorrência de falhas graves e 

dispendiosas na edificação. O não atingimento da meta aponta para 

problemas no dimensionamento da equipe ou para desvio de 

função técnica. 

O Acordo de Nível de Serviço, conhecido como SLA, estabelece os 

prazos máximos toleráveis para o início e a conclusão do 

atendimento de chamados da manutenção, categorizados pelo grau 

de urgência. A aferição da taxa de cumprimento do SLA afere a 

satisfação dos ocupantes da edificação e a capacidade de resposta 

da equipe de operações. O erro na gestão do SLA consiste em 

definir prazos irrealistas que a equipe não consegue cumprir sem 

comprometer os padrões de qualidade e segurança do trabalho. 

Aula 4.4: Backlog de Manutenção e Custos Operacionais O Backlog 

de Manutenção representa o tempo acumulado que a equipe 
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técnica levaria para concluir todas as ordens de serviço pendentes, 

sejam preventivas, corretivas ou de melhoria, utilizando a força de 

trabalho atualmente disponível. Esse indicador é expresso em dias 

ou semanas de trabalho e funciona como um termômetro da 

capacidade operacional da equipe. Um backlog excessivamente 

alto indica sobrecarga de trabalho e risco iminente de colapso nos 

prazos de atendimento, enquanto um backlog muito baixo pode 

sinalizar ociosidade. 

O acompanhamento dos custos operacionais consolida os gastos 

com mão de obra, contratação de terceiros, aquisição de materiais 

e consumo de energia em relação ao orçamento previsto para a 

manutenção. O gestor deve analisar as variações de custo por 

metro quadrado e por categoria de sistema predial para identificar 

desvios e oportunidades de otimização orçamentária. A gestão 

eficiente dos custos garante a sustentabilidade financeira do 

departamento sem comprometer a integridade física da edificação. 

Aula 4.5: Elaboração e Apresentação de Relatórios Gerenciais A 

elaboração de relatórios gerenciais é o processo de consolidação 

dos dados operacionais e financeiros em documentos síntese para 

a tomada de decisão da alta administração. Esses relatórios devem 

traduzir termos técnicos da engenharia de manutenção em métricas 

de impacto no negócio, como disponibilidade de áreas, custos 

operacionais e mitigação de riscos patrimoniais. A clareza e a 

precisão das informações apresentadas reforçam a relevância 

estratégica da equipe de manutenção. 
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A apresentação dos resultados deve utilizar recursos visuais, como 

gráficos de evolução temporal e tabelas comparativas de metas 

operacionais versus resultados realizados. O gestor deve destacar 

não apenas os êxitos atingidos, mas também apresentar 

justificativas fundamentadas para eventuais desvios de 

desempenho e propor planos de ação corretivos. O domínio da 

comunicação gerencial é uma competência determinante para a 

aprovação de novos investimentos e a ampliação dos recursos 

destinados à infraestrutura predial. 

Módulo 5: Gestão Financeira, Orçamento e Compras 

Aula 5.1: Elaboração do Orçamento Operacional (OPEX) e de 

Capital (CAPEX) O planejamento financeiro na gestão predial 

divide-se na estruturação das despesas operacionais (OPEX) e dos 

investimentos em capital (CAPEX). O OPEX engloba os recursos 

necessários para a manutenção rotineira da edificação, incluindo 

folha de pagamento da equipe técnica, contratação de serviços 

contínuos, aquisição de materiais de consumo e serviços de 

utilidades públicas. O dimensionamento correto do OPEX garante a 

continuidade das rotinas de conservação patrimonial sem 

interrupções operacionais. 

O CAPEX refere-se aos investimentos destinados a melhorias 

substanciais, grandes reformas, substituição de ativos de grande 

porte ou modernização tecnológica da edificação. A elaboração das 

propostas de CAPEX exige justificativas técnicas detalhadas e 

análises de retorno sobre o investimento, demonstrando os 

benefícios de longo prazo da substituição de equipamentos antigos. 
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O equilíbrio entre a alocação de recursos em OPEX e CAPEX 

assegura a sustentabilidade financeira do empreendimento e a 

constante atualização da infraestrutura. 

Aula 5.2: Gestão de Custos Diretos e Indiretos na Manutenção A 

correta classificação dos custos associados à operação predial é 

fundamental para o controle financeiro rigoroso do setor. Os custos 

diretos são aqueles facilmente identificáveis e atribuíveis a uma 

tarefa específica de manutenção, como o valor das peças aplicadas 

no conserto de uma bomba hidráulica ou o custo das horas 

trabalhadas por um técnico em determinado reparo. O 

acompanhamento minucioso dos custos diretos previne o 

desperdício de materiais e a cobrança indevida por serviços 

executados. 

Os custos indiretos compreendem despesas gerais que suportam a 

operação, mas não podem ser vinculadas diretamente a uma única 

ordem de serviço, como ferramentas de uso geral, sistemas de 

software de gestão, uniformes e despesas administrativas da 

equipe. O gestor deve calcular o impacto dos custos indiretos na 

taxa horária da manutenção para precificar corretamente os 

serviços e manter a eficiência do orçamento. Erros no rateio dos 

custos indiretos comprometem a precisão dos demonstrativos 

financeiros da unidade de manutenção. 

Aula 5.3: Processo de Cotação, Compras e Homologação de 

Fornecedores O fluxo de compras para a manutenção predial exige 

agilidade para atender a demandas corretivas emergenciais e rigor 

para garantir a melhor relação entre custo e qualidade nos 
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suprimentos preventivos. O gestor deve estabelecer procedimentos 

operacionais para a solicitação de cotações, exigindo múltiplos 

orçamentos para compras relevantes e especificando com clareza 

os requisitos técnicos dos materiais desejados. A ambiguidade na 

especificação técnica de compras resulta na aquisição de peças 

incompatíveis ou de baixa qualidade. 

A homologação de fornecedores de materiais e equipamentos é o 

processo de qualificação técnica e cadastral de empresas antes da 

efetivação da compra. Deve-se avaliar a capacidade de entrega 

dentro dos prazos, a saúde financeira do fornecedor, a política de 

garantias e o cumprimento da legislação tributária e ambiental. 

Manter uma cartela de fornecedores homologados reduz os prazos 

de aquisição e protege a operação predial contra a compra de 

insumos falsificados ou fora das normas técnicas de segurança. 

Aula 5.4: Controle de Estoque e Almoçarifado de Manutenção A 

gestão eficiente do almoxarifado de manutenção garante a 

disponibilidade das peças sobressalentes necessárias para o 

atendimento das ordens de serviço sem imobilizar capital excessivo 

em estoque. O gestor deve implementar o cadastramento detalhado 

de todos os itens guardados, controlando entradas, saídas e a 

localização física exata no depósito. O descontrole do estoque leva 

à perda de peças por validade expirada, extravios e paralisação 

prolongada de equipamentos por falta de insumos de reposição 

rápida. 

A determinação do estoque mínimo e do ponto de pedido para cada 

item do almoxarifado baseia-se no histórico de consumo e no tempo 
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de entrega exigido pelos fornecedores. Os itens de alta criticidade 

operacional e longo prazo de entrega devem ter prioridade na 

manutenção do estoque estratégico de emergência. A realização de 

inventários físicos periódicos para conferência do saldo real versus 

os dados registrados em sistema garante a fidedignidade do 

controle patrimonial dos suprimentos de manutenção. 

Aula 5.5: Análise de Custos de Serviços Terceirizados versus 

Equipe Própria A decisão entre utilizar equipe própria ou terceirizar 

determinados serviços de manutenção predial exige uma análise 

criteriosa de viabilidade técnica e financeira. A manutenção com 

mão de obra própria costuma ser indicada para rotinas diárias, 

atendimentos de pronta resposta e operações em que o 

conhecimento profundo do histórico do prédio seja um diferencial. 

Por outro lado, a terceirização é recomendada para serviços 

altamente especializados, atividades sazonais ou manutenção de 

equipamentos que exigem certificações específicas dos fabricantes. 

A metodologia de análise financeira deve comparar os custos totais 

da mão de obra direta, englobando salários, encargos trabalhistas, 

benefícios e treinamentos, com os valores cobrados pelas 

empresas contratadas. Além do fator financeiro, o gestor precisa 

avaliar os riscos jurídicos da terceirização, o impacto no padrão de 

qualidade dos serviços prestados e a flexibilidade operacional de 

cada modelo. A combinação equilibrada entre equipe própria e 

prestadores terceirizados garante o melhor custo-benefício para a 

operação predial. 

Módulo 6: Gestão de Contratos e Terceirização 
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Aula 6.1: Tipos de Contratos de Manutenção Predial Os contratos 

de manutenção predial variam de acordo com a abrangência dos 

serviços contratados, o compartilhamento de riscos financeiros e os 

modelos de remuneração adotados. Os formatos mais comuns 

incluem a contratação por escopo fechado, a contratação por 

alocação de postos de trabalho e os contratos globais de gestão de 

facilidades. A escolha do modelo contratual correto deve estar 

alinhada com as necessidades específicas do empreendimento e a 

capacidade interna de fiscalização dos serviços executados. 

Cada modalidade possui requisitos jurídicos e operacionais 

específicos que devem ser detalhados no termo de referência do 

processo licitatório ou de cotação. Nos contratos com fornecimento 

de peças inclusos, o gestor deve auditar periodicamente a 

procedência e os preços praticados para o insumo repassado. 

Compreender a estrutura legal dos contratos protege a edificação 

contra pleitos de reequilíbrio financeiro indevidos e garante a 

execução fiel dos serviços contratados ao longo de toda a vigência 

do instrumento contratual. 

Aula 6.2: Elaboração de Escopos Técnicos e Termos de Referência 

O Termo de Referência é o documento técnico que define com 

precisão o objeto da contratação, os detalhamentos dos serviços a 

serem prestados, as qualificações mínimas exigidas da empresa e o 

padrão de qualidade esperado. A redação clareza e sem 

ambiguidades do escopo evita divergências de interpretação entre 

contratante e contratada durante a execução das atividades. O 

documento deve especificar claramente as obrigações 
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operacionais, a lista de equipamentos contemplados e a frequência 

de realização de cada etapa do trabalho. 

Na elaboração do escopo técnico, o gestor deve indicar a 

necessidade de fornecimento de ferramentas especializadas, 

equipamentos de proteção individual e uniformes por parte da 

contratada. A definição imprecisa de responsabilidades ou a 

omissão de rotinas no escopo inicial costuma resultar em aditivos 

contratuais onerosos e atrasos na execução dos serviços. O termo 

de referência serve como o principal parâmetro para a avaliação 

contínua do desempenho do fornecedor terceirizado. 

Aula 6.3: Gestão de Contratos de Desempenho (SLA e KPI em 

Contratos) A gestão de contratos moderna baseia-se na vinculação 

da remuneração do fornecedor terceirizado ao atingimento de 

metas operacionais objetivas, medidas por Acordos de Nível de 

Serviço (SLA) e Indicadores Chave de Desempenho (KPI). Esse 

modelo substitui a simples medição por quantidade de horas 

trabalhadas pelo pagamento focado na disponibilidade real dos 

equipamentos e no cumprimento dos prazos de atendimento. Essa 

prática alinha os interesses do prestador de serviço com a eficiência 

operacional buscada pelo gestor. 

A aplicação prática requer a estruturação de um sistema 

transparente de pontuação e penalidades contratuais para o 

descumprimento injustificado das metas. O contrato deve prever 

bonificações em casos de superação consistente das expectativas 

de qualidade ou deduções nos pagamentos mensais quando os 

padrões exigidos não forem alcançados. A medição deve ser 
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apoiada em dados auditáveis coletados pelo sistema de 

gerenciamento da manutenção para evitar contestação por parte da 

contratada. 

Aula 6.4: Fiscalização, Auditoria e Medição de Serviços 

Terceirizados A fiscalização técnica consiste no acompanhamento 

presencial e sistemático da execução dos serviços prestados pelas 

empresas contratadas no ambiente da edificação. O fiscal do 

contrato deve verificar se a mão de obra alocada possui as 

certificações exigidas, se utiliza os equipamentos de proteção 

corretos e se executa as tarefas conforme os procedimentos 

aprovados. A constatação de irregularidades deve ser registrada 

formalmente em diários de obra ou termos de notificação para a 

tomada de providências pela empresa prestadora. 

A medição mensal dos serviços é a etapa em que o gestor 

consolida os relatórios de atendimento, valida as ordens de serviço 

executadas e autoriza o faturamento do período. O pagamento da 

medição deve ser estritamente condicionado à comprovação do 

recolhimento dos encargos trabalhistas e previdenciários dos 

funcionários da contratada alocados na planta. A negligência na 

auditoria da documentação trabalhista pode acarretar 

responsabilidade subsidiária para a contratante em eventuais 

reclamações na Justiça do Trabalho. 

Aula 6.5: Gestão de Riscos Jurídicos e Trabalhistas na 

Terceirização A contratação de serviços terceirizados para a 

manutenção predial envolve riscos jurídicos relevantes, 

especialmente no que se refere à equiparação salarial, vínculo 
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empregatício direto e responsabilidade subsidiária por verbas 

rescisórias ou previdenciárias não pagas pelo prestador. O gestor 

deve garantir a total autonomia operacional da empresa contratada, 

evitando emitir ordens diretas aos funcionários terceirizados ou 

gerenciar suas rotinas de folga e férias, o que poderia caracterizar a 

pessoalidade e a subordinação direta. 

A mitigação dos riscos jurídicos exige a criação de uma rotina 

rigorosa de governança documental, verificando mensalmente a 

entrega de guias de recolhimento de impostos, comprovantes de 

pagamento de salários e comprovantes de entrega de uniformes e 

equipamentos de proteção. O contrato deve prever a retenção de 

pagamentos ou a rescisão motivada sem ônus em caso de 

inadimplência trabalhista recorrente da contratada. A atuação 

preventiva da gestão resguarda a organização contra passivos 

judiciais significativos. 

Módulo 7: Saúde, Segurança e Meio Ambiente (SSMA) 

Aula 7.1: Normas Regulamentadoras Aplicadas à Manutenção 

Predial A atuação na manutenção predial exige a estrita 

conformidade com as Normas Regulamentadoras do Ministério do 

Trabalho e Emprego, que estabelecem os requisitos mínimos de 

segurança e saúde ocupacional. O gestor de manutenção deve 

conhecer profundamente a aplicação prática dessas diretrizes, 

garantindo que toda a equipe receba as capacitações obrigatórias e 

trabalhe sob condições operacionais seguras. O descumprimento 

das NRs sujeita a empresa a penalidades administrativas, 

autuações fiscais e paralisação das atividades operacionais. 



 

 
ADLAS CURSOS ONLINE 
www.adlas.com.br 

 

 

Dentre as principais normas aplicáveis à manutenção destacam-se 

a NR-06 sobre equipamentos de proteção, a NR-10 sobre 

instalações elétricas, a NR-12 sobre segurança em máquinas e 

equipamentos, a NR-33 referente a trabalhos em espaços 

confinados e a NR-35 voltada para o trabalho em altura. A gestão 

deve manter atualizados os registros dos treinamentos de cada 

colaborador, os certificados de aprovação dos equipamentos de 

segurança e as análises preliminares de risco efetuadas em campo 

antes de qualquer intervenção técnica. 

Aula 7.2: Análise Preliminar de Risco (APR) e Permissão de 

Trabalho (PT) A Análise Preliminar de Risco é o procedimento 

preventivo de identificação dos perigos e avaliação dos riscos 

presentes no ambiente de trabalho antes do início de uma atividade 

de manutenção. A equipe técnica deve preencher a APR no próprio 

local de execução, detalhando as etapas do trabalho, os riscos 

potenciais envolvidos, como choques elétricos, quedas ou inalação 

de vapores, e as medidas de controle preventivo que devem ser 

adotadas. Esse processo conscientiza a equipe sobre a 

responsabilidade de operar com segurança. 

A Permissão de Trabalho (PT) é um documento formal autorizativo 

emitido pelo gestor ou pela equipe de segurança para a execução 

de atividades classificadas como de alto risco, como trabalhos a 

quente, em altura ou no interior de espaços confinados. A emissão 

da PT exige a checagem detalhada das condições operacionais, a 

verificação dos equipamentos de combate a incêndio e o isolamento 

físico da área de trabalho. É proibida a realização de intervenções 



 

 
ADLAS CURSOS ONLINE 
www.adlas.com.br 

 

 

críticas na infraestrutura predial sem a prévia validação e assinatura 

da Permissão de Trabalho. 

Aula 7.3: Equipamentos de Proteção Individual (EPI) e Coletiva 

(EPC) A implementação dos Equipamentos de Proteção Coletiva 

deve ser priorizada sobre as medidas individuais, visando eliminar 

ou neutralizar os perigos na própria fonte ou no ambiente de 

trabalho. Os EPCs utilizados na manutenção predial incluem 

guarda-corpos móveis, mantas isolantes para quadros elétricos, 

sinalização de segurança, exaustores portáteis para espaços 

confinados e linhas de vida fixas ou temporárias. A instalação 

adequada desses dispositivos protege a equipe técnica e os 

usuários da edificação. 

Os Equipamentos de Proteção Individual são fornecidos 

gratuitamente aos trabalhadores para neutralizar os riscos residuais 

que não puderam ser totalmente eliminados pelas proteções 

coletivas. A lista inclui capacetes com jugular, calçados de 

segurança com biqueira de composite, óculos de proteção, 

protetores auditivos, luvas isolantes e cintos de segurança do tipo 

paraquedista com talabartes adequados. O gestor deve fiscalizar o 

uso diário dos EPIs, exigir o preenchimento da ficha de entrega de 

equipamentos e providenciar a substituição imediata de itens 

danificados. 

Aula 7.4: Gestão de Resíduos Solidos e Sustentabilidade Predial As 

atividades de manutenção predial geram uma grande variedade de 

resíduos sólidos, incluindo entulhos de construção, lâmpadas 

fluorescentes, baterias, óleos lubrificantes usados e restos de tintas 
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e solventes. A gestão socioambiental da operação exige a 

implementação do Plano de Gerenciamento de Resíduos Sólidos 

(PGRS), garantindo a segregação correta dos materiais no local de 

geração, a armazenagem em abrigos adequados e a destinação 

final ambientalmente licenciada para cada tipo de rejeito. 

A reciclagem e a logística reversa de componentes eletrônicos e 

produtos perigosos devem ser documentadas por meio de 

certificados de destinação final emitidos por empresas 

especializadas. A adoção de práticas sustentáveis pela equipe de 

manutenção abrange também a redução do desperdício de água 

nos ensaios técnicos e a promoção da eficiência no uso de insumos 

químicos para limpeza. O engajamento da manutenção na pauta 

ambiental reforça a responsabilidade social do empreendimento e 

evita sanções dos órgãos de fiscalização ambiental. 

Aula 7.5: Planos de Emergência, Contingência e Brigada de 

Incêndio O Plano de Emergência Predial estabelece os 

procedimentos padronizados que devem ser adotados pela equipe 

de manutenção e pelos ocupantes da edificação diante de 

ocorrências críticas, como incêndios, vazamentos de gás, 

alagamentos ou falhas totais de energia. O gestor de manutenção 

desempenha papel central na elaboração desse documento, 

mapeando os pontos de desligamento de emergência de água, gás 

e energia elétrica, além de garantir o perfeito funcionamento das 

rotas de fuga e saídas de emergência. 

A integração entre a equipe de manutenção e a Brigada de Incêndio 

é fundamental para a resposta rápida em situações de crise. Os 
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técnicos de manutenção devem passar por treinamentos avançados 

de combate a incêndio e primeiros socorros, estando aptos a operar 

com presteza as bombas de pressurização da rede de hidrantes e a 

orientar a evacuação segura do prédio. A realização periódica de 

simulados de emergência avalia a eficácia dos procedimentos 

definidos e garante o alinhamento da equipe perante situações reais 

de risco. 

Módulo 8: Manutenção de Sistemas Elétricos Prediais 

Aula 8.1: Subestações, Transformadores e Redes de Distribuição A 

infraestrutura elétrica de médio e grande porte em edificações 

depende do correto funcionamento de subestações de entrada e 

transformação de energia. A manutenção dessas instalações inclui 

a inspeção visual contínua, a verificação das condições dos 

barramentos de cobre, a limpeza das buchas dos transformadores e 

a checagem dos níveis de óleo isolante ou a temperatura em 

transformadores a seco. A interrupção não programada na 

subestação paralisa totalmente as atividades do prédio e acarreta 

severos prejuízos operacionais. 

As rotinas de manutenção preventiva nas redes de distribuição 

interna envolvem a reaperto de conexões elétricas nos quadros 

gerais de baixa tensão para evitar o surgimento de pontos de 

aquecimento excessivo por mau contato. O gestor deve programar 

paradas técnicas periódicas para a realização de manutenção 

preventiva profunda nas subestações, acompanhada da emissão de 

laudos de conformidade assinados por engenheiro eletricista 
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habilitado. A negligência nesse sistema coloca em risco a 

segurança física das instalações contra curtos-circuitos e incêndios. 

Aula 8.2: Quadros Elétricos de Distribuição e Proteção (NR-10) Os 

quadros elétricos de distribuição abrigam os dispositivos de 

manobra, proteção e comando das instalações elétricas do prédio, 

exigindo intervenções técnicas altamente padronizadas. O 

atendimento aos requisitos da NR-10 é compulsório, exigindo a 

implementação do Prontuário das Instalações Elétricas (PIE), o uso 

de ferramentas isoladas e a identificação precisa de todos os 

circuitos elétricos e disjuntores. Quadros elétricos desorganizados 

ou com fiação exposta representam elevado risco de choque 

elétrico e de arcos elétricos para os trabalhadores. 

A manutenção desses painéis envolve a verificação periódica do 

dimensionamento dos disjuntores, o teste operacional dos 

dispositivos DR (Diferencial Residual) para proteção contra choques 

e o correto aterramento das carcaças metálicas. É indispensável 

manter os esquemas unifilares atualizados e afixados na parte 

interna da porta dos painéis para orientar intervenções de 

emergência. A substituição imediata de componentes com sinais de 

oxidação ou superaquecimento garante a continuidade do 

fornecimento de energia com segurança. 

Aula 8.3: Sistemas de Energia Emergencial: Geradores e No-breaks 

Os sistemas de energia emergencial são projetados para assegurar 

a continuidade do fornecimento elétrico para as cargas críticas da 

edificação, tais como elevadores de emergência, bombas de 

combate a incêndio, iluminação de balizamento e centros de dados, 
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durante falhas da concessionária pública. A manutenção de grupos 

geradores a diesel abrange o monitoramento da qualidade do 

combustível, o teste de partida automática, a verificação dos 

sistemas de pré-aquecimento e o nível do fluido de arrefecimento 

do motor. 

Os sistemas de alimentação ininterrupta, conhecidos como no-

breaks ou UPS, exigem manutenção focada no monitoramento do 

banco de baterias, na medição de tensão individual das células e na 

calibração dos circuitos inversores e retificadores. O gestor deve 

programar testes de transferência de carga sob condições reais 

simuladas com periodicidade mensal para certificar que os sistemas 

respondem perfeitamente em caso de queda real da rede principal. 

A falha nesses equipamentos durante um apagão compromete a 

segurança dos ocupantes e os serviços operacionais críticos. 

Aula 8.4: Termografia Aplicada a Sistemas Elétricos A termografia 

infravermelha é uma técnica preditiva não destrutiva que permite 

mapear a distribuição de temperatura na superfície de componentes 

elétricos em pleno funcionamento, sem a necessidade de contato 

físico ou interrupção do fornecimento de energia. A realização 

periódica de varreduras termográficas nos quadros elétricos, 

barramentos, transformadores e conexões identifica o surgimento 

de pontos quentes resultantes de sobrecargas, conexões frouxas ou 

desbalanceamento de fases antes que evoluam para falhas graves. 

Para a aplicação prática eficiente, a inspeção termográfica deve ser 

realizada por técnico habilitado e com o sistema sob carga 

operacional normal ou máxima. As anomalias térmicas encontradas 
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devem ser classificadas em relatórios fotográficos com base na 

diferença de temperatura registrada, estabelecendo a urgência para 

a intervenção corretiva programada. A inclusão sistemática da 

inspeção termográfica no plano preditivo estende a vida útil dos 

equipamentos elétricos e evita desligamentos fabris ou prediais 

indesejados. 

Aula 8.5: Sistemas de Proteção contra Descargas Atmosféricas 

(SPDA) O Sistema de Proteção contra Descargas Atmosféricas 

(SPDA) e a rede de aterramento têm como função proteger a 

estrutura física da edificação e as pessoas contra os efeitos 

destrutivos dos raios. A manutenção do SPDA deve seguir 

rigorosamente as diretrizes da NBR 5419, contemplando inspeções 

visuais anuais para verificar a integridade física dos captores, dos 

cabos de descida, dos conectores e da malha de aterramento, 

identificando pontos com oxidação ou rompimento mecânico. 

A cada período determinado por norma ou após o registro de 

descargas atmosféricas diretas na edificação, deve-se realizar a 

medição da resistência do aterramento e a continuidade elétrica do 

sistema por meio de equipamentos específicos, como o terrômetro. 

A emissão do Laudo Técnico de SPDA com a Anotação de 

Responsabilidade Técnica (ART) é obrigatória para fins de 

fiscalização e obtenção de licenças do Corpo de Bombeiros. A 

omissão na manutenção desse sistema expõe o prédio a danos 

estruturais severos e à queima generalizada de equipamentos 

eletrônicos. 

Módulo 9: Manutenção de Sistemas Hidrossanitários e Gás 
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Aula 9.1: Sistemas de Água Fria, Água Quente e Reservatórios Os 

sistemas de distribuição de água fria e quente na manutenção 

predial englobam redes de tubulações, registros de manobra, 

válvulas redutoras de pressão, caldeiras e aquecedores centrais. As 

rotinas operacionais exigem a checagem periódica contra 

vazamentos em tubulações aparentes e a verificação do 

funcionamento das válvulas reguladoras para evitar pressões 

excessivas que possam danificar as instalações sanitárias dos 

pavimentos inferiores. O monitoramento constante da vazão e da 

pressão garante o conforto e a continuidade do abastecimento. 

A manutenção dos reservatórios de água potável inclui a 

programação semestral de limpeza e desinfecção bacteriológica 

realizada por empresa especializada, acompanhada por análises 

laboratoriais de potabilidade da água. O gestor de manutenção 

deve inspecionar as condições estruturais das caixas d'água, a 

integridade das tampas de vedação, a presença de telas nas 

tubulações de respiro e a operação correta das torneiras de boia e 

sensores de nível. A preservação da qualidade da água potável é 

uma responsabilidade direta da administração da edificação. 

Aula 9.2: Sistemas de Esgoto, Águas Pluviais e Caixas de Gordura 

A manutenção da rede hidrossanitária de esgotamento e de 

drenagem pluvial tem como objetivo evitar entupimentos, 

vazamentos de efluentes, contaminações e o surgimento de maus 

odores no empreendimento. As atividades preventivas envolvem a 

desobstrução periódica dos ramais de descarga, a inspeção visual 

das colunas prumadas, a limpeza dos ralo-sifões e a desinfecção de 
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tubulações. A verificação das calhas, coletores pluviais e gárgulas 

antes dos períodos de chuvas intensas é essencial para evitar 

alagamentos em coberturas e subsolos. 

A manutenção das caixas de gordura exige um cronograma rígido 

de limpeza física e remoção dos detritos orgânicos acumulados 

para evitar o encrostamento da tubulação pública e interna. A 

destinação dos resíduos recolhidos nas caixas de gordura deve 

cumprir as normas ambientais locais, sendo vedado o seu 

lançamento direto no sistema público de esgoto. A ausência de 

limpezas rotineiras nesses dispositivos causa refluxo de efluentes 

sanitários, gerando paralisações operacionais e sérios problemas 

de vigilância sanitária. 

Aula 9.3: Conjuntos Motobombas e Pressurização de Água Os 

conjuntos motobombas são fundamentais para a elevação de água 

potável aos reservatórios superiores, a drenagem de poços de 

águas pluviais em subsolos e o funcionamento dos sistemas de 

água gelada. As rotinas de manutenção nesses equipamentos 

compreendem a checagem de alinhamento entre motor e bomba, a 

lubrificação de rolamentos, o ajuste das gaxetas ou selos 

mecânicos contra vazamentos de água na carcaça e a verificação 

de ruídos estanhos resultantes de cavitação ou desgaste mecânico. 

Sistemas de pressurização de água por inversores de frequência 

exigem cuidados específicos na calibração dos transmissores de 

pressão e na verificação dos vasos de expansão de membrana. O 

gestor deve manter bombas de reserva (standby) em pleno estado 

operacional, realizando a alternância periódica no funcionamento 
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dos equipamentos para garantir o desgaste uniforme de ambos os 

conjuntos. A falha repentina do sistema de bombeamento causa a 

interrupção no fornecimento de água do prédio e o alagamento de 

garagens localizadas em subsolos. 

Aula 9.4: Central e Redes de Distribuição de Gás (GLP e GN) A 

gestão de centrais e tubulações de distribuição de Gás Liquefeito de 

Petróleo (GLP) ou Gás Natural (GN) exige rigor extremo em relação 

aos protocolos de segurança contra vazamentos e incêndios. A 

manutenção preventiva abrange a inspeção visual diária da central 

de gás, a checagem de manômetros, a verificação da integridade 

das válvulas de bloqueio de emergência e o teste de estanqueidade 

periódico da rede por meio de ensaios de pressão devidamente 

laudados por engenheiro credenciado. 

Os ambientes que abrigam tubulações ou equipamentos a gás 

devem manter sistemas permanentes de ventilação natural ou 

exaustão mecânica, além de detectores automáticos de vazamento 

com corte de fluxo atrelado à central de alarme de incêndio. Toda e 

qualquer intervenção técnica nas redes de distribuição deve ser 

precedida pela purged e inertização da tubulação por técnicos 

qualificados. A negligência na manutenção preventiva de redes de 

gás acarreta risco iminente de explosões estruturais e perdas 

humanas. 

Aula 9.5: Testes de Estanqueidade e Inspeções Prediais Hidráulicas 

O teste de estanqueidade é o procedimento técnico utilizado para 

identificar vazamentos não visíveis em tubulações pressurizadas de 

água ou gás, consistindo no isolamento do trecho analisado, na sua 
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pressurização controlada com fluido e no monitoramento da 

estabilidade da pressão por um intervalo de tempo predeterminado. 

O declínio na pressão indicada pelo manômetro durante o teste 

sinaliza a existência de perfurações ou falhas nas conexões da 

tubulação, orientando o local exato para o reparo invasivo. 

As inspeções prediais hidráulicas periódicas utilizam equipamentos 

como geofones ultrassônicos e câmeras de inspeção termográfica 

ou endoscópica para detectar vazamentos ocultos sob pisos e atrás 

de alvenarias. A identificação precoce de infiltrações evita o 

desperdício financeiro na conta de água, a deterioração das 

estruturas de concreto armado e a formação de mofo nas paredes 

dos pavimentos. A inclusão dessas inspeções no plano preditivo 

garante a sustentabilidade operacional da edificação. 

Módulo 10: Climatização, Refrigeração e Qualidade do Ar (AVAC) 

Aula 10.1: Fundamentos de Sistemas AVAC (Aquecimento, 

Ventilação e Ar Condicionado) Os sistemas de HVAC são 

projetados para promover o controle da temperatura, umidade, 

renovação e filtragem do ar nos ambientes internos de uma 

edificação, garantindo condições adequadas de conforto térmico e 

qualidade do ar para os ocupantes. A complexidade dessas 

instalações varia desde sistemas expansão direta com aparelhos do 

tipo split e VRF até grandes centrais de água gelada por expansão 

indireta com chillers, fancoils e torres de arrefecimento. O gestor 

deve dominar os princípios termodinâmicos envolvidos para gerir a 

manutenção com eficiência. 
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A operação dos sistemas de climatização consome uma fatia 

expressiva da energia elétrica total de uma edificação comercial, 

tornando a eficiência desse sistema um fator crítico para a gestão 

de custos. O planejamento da manutenção deve assegurar o 

balanceamento termo-hidráulico das redes de distribuição de ar e 

água gelada, mantendo o controle rigoroso dos parâmetros 

operacionais de projeto. A degradação do desempenho do sistema 

de ar condicionado impacta diretamente o conforto do usuário e o 

orçamento do empreendimento. 

Aula 10.2: Plano de Manutenção, Operação e Controle (PMOC - Lei 

13.589/2018) A implementação do Plano de Manutenção, Operação 

e Controle (PMOC) é uma exigência legal imposta pela Lei Federal 

13.589/2018 para todas as edificações de uso público e coletivo que 

possuam sistemas de ar condicionado instalados. O documento 

estabelece as rotinas de verificação, limpeza, troca de filtros e 

manutenção técnica dos equipamentos, visando eliminar ou 

minimizar riscos à saúde dos ocupantes causados pela 

contaminação microbiológica do ar. O PMOC deve possuir 

Responsável Técnico habilitado com a devida Anotação de 

Responsabilidade Técnica (ART). 

A execução prática do PMOC exige a manutenção de fichas 

técnicas atualizadas para cada equipamento da planta de 

climatização, com o registro de todas as intervenções executadas e 

as substituições de insumos realizadas. O não cumprimento das 

exigências do PMOC expõe os gestores a multas sanitárias 

pesadas impostas pela Vigilância Sanitária local, além de processos 



 

 
ADLAS CURSOS ONLINE 
www.adlas.com.br 

 

 

judiciais em caso de desenvolvimento da Síndrome do Edifício 

Doente entre os usuários do prédio. A aderência ao plano garante a 

qualidade do ambiente respirável. 

Aula 10.3: Manutenção Preventiva em Chillers, Fancoils e Torres de 

Resfriamento A manutenção preventiva em centrais de água gelada 

de grande porte exige procedimentos altamente qualificados. Nos 

chillers, as rotinas envolvem a análise físico-química do óleo 

lubrificante do compressor, a checagem das pressões de sucção e 

descarga do fluido refrigerante, o teste de operação das válvulas de 

expansão e a limpeza mecânica ou química dos tubos dos 

evaporadores e condensadores para remoção de incrustações. 

Nas torres de resfriamento de água, os trabalhos concentram-se no 

tratamento químico contínuo da água de reposição para evitar a 

proliferação da bactéria Legionella pneumophila e a formação de 

algas e incrustações que reduzem a troca térmica. Os fancoils 

exigem a lavagem periódica das serpentinas, o alinhamento das 

polias e correias dos ventiladores e a substituição sistemática das 

mantas filtrantes segundo a periodicidade definida no PMOC. A 

preservação desses componentes garante o rendimento energético 

e operacional do sistema central. 

Aula 10.4: Qualidade do Ar Interior e Filtragem Industrial A 

monitoração da qualidade do ar interior abrange a medição de 

parâmetros físicos e microbiológicos no ambiente climatizado, tais 

como a concentração de dióxido de carbono, a quantidade de 

poeiras em suspensão, a umidade relativa, a temperatura e a 

contagem de fungos e bactérias. A renovação de ar externo 
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promovida pelos caixas de ventilação deve ser dimensionada e 

mantida de forma a diluir os poluentes internos e garantir a 

oxigenação adequada das salas ocupadas. 

A escolha e a substituição programada dos filtros de ar são etapas 

cruciais para a retenção de partículas nocivas à saúde humana. Os 

sistemas utilizam diferentes estágios de filtragem, variando desde 

pré-filtros grossos para retenção de poeiras até filtros absolutos de 

alta eficiência (HEPA) para ambientes hospitalares ou áreas limpas. 

A manutenção deve utilizar manômetros de pressão diferencial para 

identificar o momento exato em que os filtros encontram-se 

saturados, evitando a redução da vazão de ar e a sobrecarga dos 

ventiladores. 

Aula 10.5: Automação e Eficiência Energética em Climatização A 

automação aplicada aos sistemas de climatização permite o 

controle preciso de chillers, bombas de circulação, fancoils e 

dampers de renovação de ar por meio de controladores lógicos 

programáveis e sensores de temperatura e pressão instalados nos 

ambientes. A integração da manutenção com os sistemas de gestão 

predial possibilita a detecção automática de desvios operacionais, o 

ajuste automático do setpoint de trabalho e a programação de 

horários de liga e desliga de acordo com a ocupação do imóvel. 

A busca pela eficiência energética no setor de climatização envolve 

a adoção de acionamentos por inversores de frequência em 

motores elétricos, a recuperação de calor dos gases de exaustão e 

a otimização das rotinas de limpezas das superfícies de troca 

térmica. A limpeza de serpentinas e o balanceamento correto do ar 
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condicionado reduzem sensivelmente o consumo de kWh da 

edificação. O gestor de manutenção desempenha papel decisivo na 

identificação e execução de projetos de retrofit energético nas 

instalações AVAC. 

Módulo 11: Conservação Civil, Fachadas e Estruturas 

Aula 11.1: Inspeção Estrutural: Concreto, Armaduras e Infiltrações A 

manutenção preventiva da estrutura de concreto armado de uma 

edificação é vital para garantir a estabilidade global do imóvel e 

evitar colapsos parciais ou totais. As inspeções visuais periódicas 

nas vigas, pilares, lajes e cortinas de contenção buscam identificar 

sinais preliminares de patologias estruturais, tais como fissuras, 

trincas, deformações excessivas, eflorescências ou destacamento 

do cobrimento de concreto com exposição e corrosão da armadura 

de aço. 

Ao constatar o surgimento de manifestações patológicas estruturais, 

o gestor de manutenção deve solicitar pareceres técnicos de 

engenheiros calculistas especializados em recuperação estrutural. 

Os reparos devem seguir procedimentos rígidos de apicoamento do 

concreto deteriorado, tratamento antiferrugem das armaduras e 

reconstituição da seção estrutural com argamassas tixotrópicas de 

alta resistência. O erro grave na gestão predial é cobrir trincas 

estruturais com pintura ou massa corrida sem antes diagnosticar e 

tratar a causa geradora da fissuração. 

Aula 11.2: Manutenção de Fachadas, Revestimentos e 

Envelopamento A fachada de uma edificação atua como a pele 
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protetora da estrutura contra as intempéries ambientais, além de 

possuir papel estético decisivo na valorização do imóvel. A 

manutenção periódica das fachadas inclui a lavagem técnica de 

revestimentos cerâmicos, a inspeção quanto à presença de peças 

soltas com risco de queda sobre pedestres, o tratamento de juntas 

de dilatação e a repintura das alvenarias externas. A execução 

dessas atividades exige o cumprimento rigoroso da NR-35 para 

trabalhos em altura. 

A peritagem por percussão em fachadas revestidas com pastilhas 

ou cerâmicas permite identificar regiões com som cavo, indicando a 

perda de aderência da argamassa de colagem antes que ocorra o 

descolamento e a queda das placas. O tratamento e a substituição 

imediata dos selantes elásticos nas juntas de movimentação evitam 

a entrada de água da chuva para o interior das alvenarias, 

prevenindo infiltrações graves e a deterioração dos acabamentos 

internos. A manutenção programada da fachada valoriza o ativo no 

mercado imobiliário. 

Aula 11.3: Impermeabilização de Lajes, Coberturas e Subsolos As 

falhas no sistema de impermeabilização estão entre as causas mais 

frequentes de deterioração precoce de estruturas prediais e de 

conflitos com os ocupantes. A manutenção preventiva de 

coberturas, lajes de transição, floreiras e marquises envolve a 

desobstrução permanente de ralos e calhas, a verificação da 

integridade das mantas asfálticas ou membranas líquidas exposas e 

a correção de falhas no caimento do piso para evitar o 

empoçamento prolongado de água sobre as estruturas. 
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Nos subsolos e poços de elevadores, o surgimento de infiltrações 

por lençol freático exige a aplicação de técnicas específicas de 

impermeabilização por injeção de resinas poliuretânicas ou acrílicas 

e a aplicação de argamassas poliméricas de cristalização. O gestor 

deve manter um cadastro das áreas impermeabilizadas com os 

seus respectivos prazos de garantia dados pelos aplicadores. Adiar 

a refazimento de uma impermeabilização vencida resulta na 

aceleração da corrosão das armaduras de aço e no encarecimento 

da intervenção de reparo no futuro. 

Aula 11.4: Pisos, Esquadrias, Vidros e Portas Técnicas A 

conservação dos acabamentos arquitetônicos de uso intenso em 

áreas comuns, como hall de entrada, corredores e garagens, reflete 

o padrão de qualidade da gestão predial. A manutenção de pisos 

envolve a aplicação de seladores e ceras adequadas ao tipo de 

revestimento, a substituição de placas danificadas e a restauração 

de juntas de dilatação. Em pisos cimentícios de garagens, deve-se 

manter a pintura epóxi e a sinalização horizontal de tráfego de 

veículos em perfeitas condições. 

A manutenção de esquadrias de alumínio e fachadas pele de vidro 

requer a verificação das borrachas e silicone de vedação, o ajuste e 

lubrificação de roldanas, fechos e braços articulados, além da 

checagem do aperto dos parafusos de fixação das estruturas nos 

elementos estruturais. As portas corta-fogo das escadas de 

emergência exigem inspeções mensais para regular as molas 

aéreas, ajustar as fechaduras antipânico e substituir vedações 
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danificadas, garantindo a sua correta selagem contra fumaça em 

casos de emergência. 

Aula 11.5: Pintura Predial e Conservação Estética A pintura predial 

vai além da função estética, atuando como uma camada protetora 

das alvenarias e superfícies metálicas contra a ação da umidade, 

radiação solar e poluição atmosférica. O planejamento da repintura 

periódica das áreas internas e externas deve considerar o tipo de 

tinta mais indicado para cada substrato, como tintas acrílicas 

laváveis para áreas de grande circulação e tintas epóxi para pisos e 

estruturas sujeitas a agressividade química ou mecânica. 

A preparação correta da superfície antes da aplicação da pintura é 

a etapa mais importante do processo, englobando a lavagem de 

alta pressão para remoção de sujidades, o lixamento, a eliminação 

de mofo com soluções específicas e o isolamento de trincas com 

selantes elastoméricos. A aplicação de tinta sobre superfícies 

úmidas ou descascadas resulta no surgimento precoce de bolhas e 

no descolamento do filme de tinta. Uma gestão eficiente programa 

as etapas de pintura por blocos operacionais para minimizar os 

transtornos aos usuários do prédio. 

Módulo 12: Automação Predial, Segurança Eletrônica e Utilidades 

Aula 12.1: Sistemas de Automação Predial (BMS - Building 

Management System) O Sistema de Gerenciamento Predial (BMS) 

é uma plataforma de controle centralizada por software e hardware 

que integra, monitora e comanda os diversos sistemas de 

engenharia de uma edificação, incluindo climatização, iluminação, 
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bombas hidráulicas, quadros elétricos e alarme de incêndio. O BMS 

permite a visualização remota do status operacional da 

infraestrutura em telas de supervisão, emitindo alarmes 

instantâneos caso ocorram variações de pressão, temperatura ou 

falhas elétricas nos equipamentos monitorados. 

A atuação da equipe de manutenção no ambiente BMS envolve a 

verificação contínua dos alarmes do sistema, a calibração periódica 

dos sensores de campo e a validação dos atuadores e válvulas 

motorizadas controlados pela rede. O uso correto do BMS otimiza 

as rotinas de manutenção preventivas, pois permite direcionar as 

equipes para os locais com anomalias operacionais registradas pela 

automação. A falha na manutenção da infraestrutura de automação 

cega a equipe de gestão quanto ao comportamento real da planta. 

Aula 12.2: Controle de Acesso, CFTV e Alarmes de Intrusão A 

manutenção dos sistemas de segurança eletrônica visa garantir o 

funcionamento ininterrupto dos dispositivos que protegem o 

perímetro da edificação e controlam o fluxo de pedestres e veículos. 

As rotinas para o sistema de Circuito Fechado de Televisão (CFTV) 

abrangem a limpeza de lentes de câmeras externas, a checagem 

do alinhamento dos ângulos de visão, a conferência dos discos 

rígidos de gravação dos DVRs/NVRs e o teste das fontes de 

alimentação com no-breaks dedicados. 

Os sistemas de controle de acesso envolvem a lubrificação e o 

ajuste mecânico de catracas, cancelas de garagem e portas 

automáticas, além da calibração de leitores biométricos, leitores de 

tags e fechaduras eletroímãs. Os alarmes de intrusão e barreira 
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infravermelha periférica exigem testes operacionais regulares de 

disparo e a checagem das baterias de suporte dos painéis centrais. 

A inoperância dos equipamentos de segurança vulnerabiliza o 

patrimônio e a integridade física dos ocupantes do imóvel. 

Aula 12.3: Sistemas de Detecção e Alarme de Incêndio (SDAI) O 

Sistema de Detecção e Alarme de Incêndio é uma instalação crítica 

destinada a identificar focos de incêndio em seu estágio inicial e 

alertar os ocupantes da edificação para a evacuação imediata. A 

manutenção do SDAI envolve a limpeza periódica e o teste 

funcional por fumaça sintética dos detectores ópticos, a conferência 

dos acionadores manuais do tipo quebre-o-vidro, o teste de 

audibilidade dos sinalizadores sonoros e a checagem do painel 

central de alarme. 

A central de incêndio deve ser mantida com o seu banco de 

baterias em perfeitas condições para garantir a operação mesmo 

em caso de falta de energia da concessionária. O gestor de 

manutenção deve acompanhar os testes de integração do SDAI 

com os demais sistemas prediais, como o desligamento automático 

do ar condicionado, o destravamento das portas de controle de 

acesso das rotas de fuga e a pressurização das escadas de 

emergência. O cumprimento das normas de teste do SDAI é vital 

para a preservação de vidas. 

Aula 12.4: Redes de Iluminação, Iluminação de Emergência e 

Eficiência Luminotécnica A manutenção das redes de iluminação 

comum envolve a inspeção dos quadros de comando por relés e 

fotocélulas, o rebalanceamento de fases nos circuitos de grande 
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porte e a substituição imediata de luminárias queimadas. A 

migração para a tecnologia LED com controle de dimerização e 

sensores de presença em áreas de uso comum é a principal medida 

de eficiência luminotécnica aplicada na manutenção predial 

moderna, gerando reduções expressivas na conta de eletricidade 

do imóvel. 

Os sistemas de iluminação de emergência, compostos por blocos 

autônomos ou centrais de baterias com luminárias escravas, 

exigem simulações periódicas de falta de energia elétrica para 

testar a autonomia das baterias de suporte. O gestor deve garantir 

que o nível de iluminamento ao longo das rotas de fuga, escadas e 

saídas de emergência atenda aos patamares mínimos exigidos pelo 

Corpo de Bombeiros. Blocos de emergência com baterias viciadas 

devem ser substituídos imediatamente para evitar o pânico durante 

interrupções noturnas de energia. 

Aula 12.5: Medição Individualizada e Gestão de Utilidades (Água, 

Energia e Gás) A gestão de utilidades refere-se ao controle rigoroso 

do consumo de água, energia elétrica e gás da edificação, 

permitindo identificar vazamentos invisíveis, desperdícios de uso e 

cobranças indevidas pelas concessionárias de serviços públicos. A 

medição individualizada por telemetria e o acompanhamento diário 

dos medidores gerais (hidrômetros, medidores de kWh e medidores 

de gás) fornecem os dados necessários para a consolidação do 

perfil de consumo do imóvel. 

A análise técnica das curvas de carga elétrica e de consumo 

hidráulico possibilita a detecção precoce de anomalias 
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operacionais, como vazamentos noturnos de água ou equipamentos 

elétricos operando em horários indevidos. O gestor deve 

implementar projetos de conscientização de uso junto aos 

ocupantes e analisar a contratação de energia no Mercado Livre ou 

a instalação de usinas solares fotovoltaicas em coberturas. A 

gestão eficiente das utilidades reduz significativamente a taxa de 

condomínio ou o custo operacional predial. 

Módulo 13: Manutenção de Transporte Vertical e Acessibilidade 

Aula 13.1: Funcionamento e Segurança em Elevadores (Sociais e 

de Carga) Os elevadores são os equipamentos de transporte 

vertical mais críticos em edificações de médio e grande porte, 

exigindo rigoroso padrão de segurança e confiabilidade operacional. 

O conhecimento dos componentes principais — máquina de tração, 

cabine, cabos de aço, guias, quadros de comando 

microprocessados e sistemas de freio de segurança — é 

indispensável para o gestor acompanhar a manutenção prestada 

pelas empresas especializadas. A segurança dos passageiros é o 

valor supremo na gestão desses ativos. 

As normas de segurança exijam que as portas de pavimento e os 

contatos elétricos de segurança da caixa do elevador estejam em 

constante estado de perfeito ajuste. O gestor deve garantir que os 

ensaios do paraquedas de segurança e dos limitadores de 

velocidade sejam efetuados de acordo com os prazos 

regulamentares. É proibida a intervenção técnica na casa de 

máquinas ou nos componentes operacionais dos elevadores por 
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profissionais da equipe própria que não possuam a devida 

habilitação junto ao órgão regulador local. 

Aula 13.2: Gestão de Contratos de Manutenção de Elevadores A 

gestão do contrato de conservação e manutenção de elevadores é 

uma das atribuições mais sensíveis e dispendiosas do gestor 

predial. Existem dois modelos de contratação mais comuns: o 

contrato de conservação simples, em que a empresa cobra à parte 

por peças que precisem ser substituídas, e o contrato de 

manutenção integral, no qual a mensalidade inclui o fornecimento 

de quase todas as peças de reposição. A escolha do modelo deve 

considerar a idade do parque de elevadores e os custos históricos 

de reparo. 

O gestor deve auditar mensalmente o cumprimento das visitas de 

manutenção preventiva obrigatórias, o tempo de atendimento das 

chamadas de emergência por passageiros presos na cabine e o 

fornecimento de relatórios de medição do desgaste dos cabos de 

aço. O contrato deve exigir o fornecimento de peças originais de 

fábrica e prever severas penalidades no valor da mensalidade 

contratual em casos de paralisações prolongadas de elevadores por 

falta de insumos de reposição. 

Aula 13.3: Escadas Rolantes, Esteiras e Plataformas Elevatórias As 

escadas rolantes, esteiras e plataformas elevatórias são largamente 

utilizadas em centros comerciais, aeroportos e prédios públicos 

para garantir a mobilidade contínua de grandes volumes de 

pessoas. A manutenção preventiva desses equipamentos abrange 

a verificação do alinhamento dos degraus, a regulagem da tensão 
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das correntes de tração, o ajuste do sistema de freio de emergência 

e a inspeção contínua dos corrimãos de borracha. 

A integridade das placas de pentear localizadas nas entradas e 

saídas das escadas rolantes deve ser verificada com frequência 

diária para evitar que calçados ou vestimentas dos passageiros 

sejam puxados para o interior do mecanismo. Os botões de parada 

de emergência situados nas cabeceiras devem passar por testes 

funcionais periódicos. O isolamento imediato da área e a 

paralisação do equipamento são obrigatórios caso ocorram ruídos 

anormais ou falhas nas travas de segurança mecânicas. 

Aula 13.4: Normas de Acessibilidade Aplicadas à Manutenção (NBR 

9050) A garantia da acessibilidade plena nas edificações é uma 

obrigação legal e social regulamentada pela norma NBR 9050. A 

equipe de manutenção deve velar pelo perfeito funcionamento de 

todos os recursos de acessibilidade, incluindo elevadores 

adaptados, plataformas de elevação vertical, rampas de acesso 

com inclinação correta, corrimãos duplos, portas com largura 

mínima e sanitários acessíveis devidamente equipados com barras 

de apoio. 

As rotinas de manutenção envolvem a checagem mensal dos 

alarmes de emergência instalados nos sanitários acessíveis, a 

conservação do piso tátil de alerta e direcionamento nas áreas de 

circulação, a pintura de vagas de estacionamento reservadas e a 

manutenção das sinalizações em Braille nos botões dos elevadores. 

Qualquer barreira arquitetônica temporária gerada por obras ou 

trabalhos de manutenção deve ser devidamente sinalizada e 
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contornada por rotas acessíveis alternativas para não isolar 

pessoas com deficiência. 

Aula 13.5: Inspeções Obrigatórias e Certificados de Funcionamento 

Os equipamentos de transporte vertical e de elevação estão sujeitos 

a rotinas rigorosas de inspeção predial obrigatória impostas pelas 

prefeituras e órgãos municipais de fiscalização. O gestor de 

manutenção é responsável por providenciar a renovação tempestiva 

dos Certificados de Funcionamento dos Elevadores e dos relatórios 

de inspeção anual fornecidos pelas empresas conservadoras 

habilitadas. A operação de elevadores com certificação vencida 

pode acarretar a interdição imediata do equipamento e a aplicação 

de multas pesadas. 

Durante as vistorias de inspeção técnica municipal, a equipe deve 

disponibilizar os livros de registro de ocorrências dos elevadores, o 

prontuário das intervenções realizadas, a comprovação de 

realização dos testes de segurança e as anotações de 

responsabilidade técnica atualizadas. O acompanhamento 

presencial dessas vistorias pelo gestor garante a identificação clara 

de eventuais exigências feitas pelos fiscais, permitindo a elaboração 

imediata de um plano de ação corretivo para a adequação das 

instalações. 

Módulo 14: Digitalização, Softwares e Manutenção 4.0 

Aula 14.1: Sistemas de Gerenciamento da Manutenção (CMMS) Os 

sistemas de Computerized Maintenance Management System 

(CMMS) são softwares especializados na automatização dos 
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processos de gestão de manutenção predial. A implementação de 

um CMMS permite o controle digital de todo o ciclo de vida dos 

ativos, desde o cadastramento inicial até a emissão, programação, 

execução e encerramento de ordens de serviço. O uso do software 

substitui o uso ineficiente de planilhas manuais ou formulários em 

papel, reduzindo erros de comunicação e perda de registros 

históricos. 

O CMMS centraliza os dados operacionais em tempo real, 

permitindo ao gestor acompanhar a localização das equipes 

técnicas no campo, a disponibilidade de peças no estoque de 

manutenção e os custos acumulados por ordem de serviço. A 

alimentação correta do sistema pelos técnicos exige o uso de 

dispositivos móveis, como smartphones e tablets, para a baixa 

instantânea das tarefas e o envio de fotos do serviço executado. A 

consolidação do CMMS é o passo inicial para a modernização da 

gestão operadora. 

Aula 14.2: Internet das Coisas (IoT) e Sensores Aplicados à 

Manutenção Predial A aplicação da Internet das Coisas (IoT) na 

manutenção predial baseia-se na instalação de sensores 

inteligentes sem fio nos equipamentos e sistemas críticos da 

edificação. Esses sensores monitoram continuamente parâmetros 

físicos como vibração em motores de bombas, temperatura em 

painéis elétricos, fluxo de água em tubulações e qualidade do ar 

nos ambientes. Os dados coletados são transmitidos em tempo real 

para servidores na nuvem para análise automatizada pela 

engenharia de manutenção. 
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A integração de IoT transforma a manutenção preditiva ao eliminar 

a necessidade de inspeções visuais repetitivas efetuadas 

manualmente pelos técnicos. Os algoritmos do sistema analisam os 

padrões de operação e emitem alertas automáticos no CMMS 

sempre que um parâmetro de funcionamento ultrapassar os limites 

normais estabelecidos. A detecção precoce de anomalias por meio 

de sensores de IoT evita paradas não programadas e amplia 

drasticamente a confiabilidade dos ativos prediais. 

Aula 14.3: Uso de QR Code, Mobilidade e Ordens de Serviço 

Digitais A utilização de QR Codes fixados nos equipamentos e 

áreas operacionais da edificação facilita o acesso instantâneo às 

informações técnicas e ao histórico do ativo por parte da equipe de 

manutenção no campo. Ao apontar a câmera do dispositivo móvel 

para o código, o técnico visualiza os manuais de instrução, os 

esquemas elétricos, as orientações de segurança e a lista de peças 

de reposição recomendadas, além de abrir ou encerrar ordens de 

serviço digitalmente no próprio local de trabalho. 

As ordens de serviço digitais eliminam o uso de papéis, reduzem a 

burocracia administrativa e garantem a rastreabilidade temporal 

exata do atendimento. O técnico pode registrar o horário de início e 

término do serviço, incluir assinaturas digitais do solicitante para 

validação do atendimento e anexar fotografias comprovando a 

qualidade da execução. A mobilidade operacional aumenta 

significativamente o número de ordens de serviço concluídas por 

dia por cada integrante da equipe técnica. 
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Aula 14.4: Computação em Nuvem e Análise de Dados na Gestão 

Predial A centralização das informações de manutenção em 

plataformas de computação em nuvem permite o acesso seguro 

aos dados operacionais de qualquer lugar, facilitando a gestão 

remota de múltiplos imóveis ou condomínios por uma mesma 

equipe diretiva. A infraestrutura em nuvem elimina a necessidade 

de investimentos locais pesados em servidores físicos e garante a 

realização de backups automáticos dos bancos de dados, 

protegendo o histórico patrimonial contra perdas acidentais. 

A análise de grandes volumes de dados (Big Data) acumulados 

pelo sistema de manutenção permite ao gestor identificar 

tendências de falha por modelo de equipamento, prever 

sazonalidades no consumo de peças e otimizar o dimensionamento 

das equipes técnicas. O cruzamento de dados operacionais com 

indicadores financeiros fundamenta a criação de modelos preditivos 

que orientam a tomada de decisão sobre o momento ideal para a 

reforma ou substituição integral dos ativos. A gestão orientada por 

dados eleva a maturidade do setor. 

Aula 14.5: Modelagem de Informação da Construção (BIM) Aplicada 

às Facilidades A metodologia Building Information Modeling (BIM) 

vai além da fase de projeto e construção, estendendo-se para a 

etapa de operação e manutenção das edificações através do 

conceito BIM 6D (Asset Management). O modelo BIM 6D integra a 

representação tridimensional precisa do prédio a um banco de 

dados dinâmico contendo todas as especificações dos materiais, 
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dados dos fabricantes, períodos de garantia e rotinas de 

manutenção recomendadas para cada elemento construtivo. 

A utilização do BIM na gestão predial permite aos técnicos 

visualizar tubulações e fiações ocultas no interior de paredes e lajes 

antes de realizar perfurações ou reparos, evitando acidentes e 

danos estruturais indevidos. A integração do modelo BIM com o 

software de CMMS e os sensores de IoT cria um "gêmeo digital" 

(Digital Twin) do imóvel, permitindo a simulação de cenários 

operacionais, o planejamento visual de intervenções complexas e a 

otimização radical de custos ao longo de todo o ciclo de vida da 

edificação. 

Módulo 15: Comissionamento, Passagem de Bastão e Retrofit 

Aula 15.1: Processo de Comissionamento em Novas Edificações O 

comissionamento é o processo sistemático de verificação, ensaio e 

documentação destinado a comprovar que todos os sistemas e 

equipamentos de uma nova edificação foram projetados, instalados 

e testados de acordo com os requisitos operacionais do proprietário 

e os padrões técnicos aplicáveis. A realização do comissionamento 

antes da entrega formal do prédio garante a mitigação de vícios 

construtivos e falhas de instalação que trariam severos transtornos 

para a equipe de manutenção. 

A equipe de manutenção deve participar ativamente do processo de 

comissionamento ao lado dos projetistas e construtores, 

acompanhando os testes funcionais de carga, os ensaios de 

estanqueidade e as simulações de interrupção total de energia. O 
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registro detalhado de todas as não conformidades encontradas 

durante o comissionamento condiciona o aceite definitivo da obra à 

devida correção pelos empreiteiros. A entrega de uma edificação 

devidamente comissionada reduz expressivamente os custos de 

manutenção nos primeiros anos de uso. 

Aula 15.2: Recebimento de Obras e Transição da Garantia 

(Passagem de Bastão) A transição da gestão da fase de obra para 

a equipe de operação e manutenção, conhecida como passagem 

de bastão, exige o recolhimento e a conferência detalhada de toda 

a documentação legal e técnica da edificação. O gestor deve exigi o 

projeto como construído (As Built), os manuais de uso, operação e 

manutenção elaborados segundo a NBR 14037, os termos de 

garantia fornecidos pelos fabricantes de equipamentos e as licenças 

de operação dos órgãos ambientais e de fiscalização municipal. 

A elaboração da ata de recebimento de obras deve conter a lista 

minuciosa das pendências construtivas a serem sanadas pela 

construtora e a matriz de prazos de garantia para cada componente 

da edificação de acordo com o Código de Defesa do Consumidor e 

a NBR 15575. O gestor de manutenção deve criar uma rotina de 

acionamento formal da garantia junto à construtora para sanar 

vícios ocultos ou defeitos operacionais surgidos durante o prazo 

legal, evitando cobrir com o orçamento de manutenção falhas de 

responsabilidade da construtora. 

Aula 15.3: Planejamento e Execução de Projetos de Retrofit Predial 

O retrofit é o processo de modernização profunda de uma 

edificação antiga visando reabilitar suas instalações, atualizar suas 
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tecnologias de automação e climatização, adequá-la às novas 

exigências normativas e estender a sua vida útil com valorização 

patrimonial. O planejamento do retrofit exige um diagnóstico preciso 

do estado de conservação das estruturas e instalações existentes 

por meio de inspeções prediais detalhadas e ensaios não 

destrutivos. 

A execução de um projeto de retrofit na manutenção predial 

apresenta o desafio de realizar obras invasivas de substituição de 

redes elétricas, hidráulicas e centrais de climatização mantendo o 

prédio em operação parcial ou total com o mínimo de transtorno 

para os ocupantes. O gestor deve coordenar rigorosamente os 

cronogramas de trabalho, definir horários especiais para ruídos, 

garantir o isolamento físico das áreas em obra e manter canais 

permanentes de comunicação com os usuários. O retrofit bem-

sucedido revitaliza a imagem e a eficiência do empreendimento. 

Aula 15.4: Adequação Normativa e Acessibilidade em Prédios 

Antigos A adequação de edificações antigas aos padrões 

regulamentares vigentes é um desafio constante na gestão de 

infraestrutura. Imóveis construídos há décadas frequentemente não 

atendem às exigências atuais de acessibilidade (NBR 9050), de 

segurança contra incêndio e pânico das brigadas e corpos de 

bombeiros estaduais ou aos padrões de eficiência energética 

exigidos no mercado. O gestor deve mapear as inconformidades e 

priorizar as intervenções com base no risco jurídico e na segurança 

física. 
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As intervenções de adequação podem exigir a criação de rotas 

acessíveis com o rasgo de alvenarias para instalação de elevadores 

ou plataformas elevatórias, a substituição integral da fiação elétrica 

sem aterramento por condutores antichama com cabos de proteção 

e a adequação das saídas de emergência com a instalação de 

portas corta-fogo. A busca por soluções de engenharia que 

combinem a preservação da arquitetura original com a atualização 

funcional do prédio é o objetivo central dessas intervenções. 

Aula 15.5: Desativação de Sistemas e Descomissionamento de 

Ativos O descomissionamento é a sequência planejada de 

atividades destinadas a retirar um equipamento, sistema ou 

instalação da operação de forma segura, sustentável e em total 

conformidade com a legislação ambiental e de segurança. Quando 

um ativo atinge o fim de sua vida útil ou torna-se obsoleto, a sua 

simples desativação sem os devidos cuidados operacionais pode 

gerar riscos graves de acidentes elétricos, vazamentos de fluídos 

nocivos ou acúmulo de entulhos em áreas operacionais. 

As etapas do descomissionamento englobam o isolamento elétrico 

e bloqueio mecânico (Lockout/Tagout) das fontes de energia, a 

drenagem e recolhimento de fluidos refrigerantes, óleos lubrificantes 

ou combustíveis contidos no equipamento, e o desmonte técnico 

das estruturas metálicas. A destinação final dos materiais 

resultantes do descomissionamento deve priorizar a reciclagem e 

ser devidamente comprovada por meio de manifestos de transporte 

de resíduos (MTR). O encerramento definitivo do cadastro do ativo 

no sistema de CMMS conclui a operação. 
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Módulo 16: Gestão de Crises, Contingências e Continuidade 

Aula 16.1: Planos de Contingência para Sistemas Críticos O Plano 

de Contingência da manutenção predial é o documento operacional 

que estabelece as rotinas de emergência a serem acionadas 

quando ocorrem falhas graves e catastróficas nos sistemas vitais do 

empreendimento, tais como falta de energia elétrica prolongada, 

colapso na adução de água potável ou parada total da central de 

água gelada. O objetivo primário da contingência é restabelecer as 

condições mínimas de operabilidade e segurança do prédio no 

menor tempo possível. 

A elaboração do plano exige o mapeamento prévio de todos os 

pontos de falha única da edificação e a definição de procedimentos 

passo a passo para o acionamento de equipamentos de reserva, 

locação emergencial de geradores móveis ou contratação de 

caminhões-pipa. Toda a equipe técnica deve passar por simulações 

práticas periódicas para garantir que cada colaborador conheça 

perfeitamente suas atribuições durante um evento de crise. A 

ausência de planos de contingência testados resulta em decisões 

caóticas e agravamento dos prejuízos operacionais. 

Aula 16.2: Comunicação de Crise com Usuários e Alta 

Administração A comunicação transparente e tempestiva durante a 

ocorrência de uma falha grave na infraestrutura predial é essencial 

para manter a confiança dos usuários do imóvel e da alta 

administração da empresa. O gestor de manutenção deve 

estabelecer canais oficiais de comunicação, emitindo comunicados 

claros e objetivos assim que o incidente for detectado. É 
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fundamental informar a natureza do ocorrido, as áreas afetadas, as 

medidas que já estão sendo tomadas pela equipe e a previsão 

realista de normalização dos serviços. 

A gestão da comunicação deve evitar o uso de jargões técnicos 

excessivamente complexos ou a emissão de estimativas irrealistas 

de reparo para acalmar os ânimos momentaneamente. Durante 

crises operacionais longas, devem ser emitidos boletins 

informativos periódicos atualizando o status das intervenções 

técnicas em andamento. O alinhamento com a equipe de 

assessoria de imprensa ou recursos humanos garante a coesão das 

mensagens institucionais e preserva a reputação da organização 

perante os clientes internos e externos. 

Aula 16.3: Gestão de Danos, Inundações, Incêndios e Colapsos A 

ocorrência de sinistros graves na edificação, tais como inundações 

de subsolos por rompimento de adutoras, focos de incêndio em 

quadros elétricos ou desabamento parcial de elementos 

construtivos, exige a atuação imediata da equipe de manutenção no 

isolamento dos perigos. As primeiras ações devem focar no 

desligamento remoto ou manual das fontes de energia elétrica e de 

gás da área atingida, evitando que o evento inicial cause acidentes 

secundários, como choques elétricos ou explosões. 

Após a neutralização dos riscos imediatos e a liberação das áreas 

pelas autoridades competentes, a equipe de manutenção deve 

atuar na contenção dos danos e na recuperação emergencial da 

infraestrutura. Isso inclui o acionamento de bombas submersíveis 

de alta vazão para esgotamento de água, a secagem de instalações 
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elétricas com isolamento comprometido e a colocação de 

escoramentos metálicos provisórios em estruturas afetadas. O 

registro fotográfico e documental rigoroso de todas as etapas é vital 

para subsidiar as perícias técnicas e o acionamento do seguro 

patrimonial. 

Aula 16.4: Análise de Impacto no Negócio (BIA) e Continuidade 

Operacional A Análise de Impacto no Negócio (Business Impact 

Analysis - BIA) aplicada à manutenção predial é a metodologia que 

avalia as consequências financeiras, operacionais e reputacionais 

da interrupção prolongada dos diversos sistemas da edificação 

sobre a atividade fim da empresa ocupante. Essa análise permite 

categorizar os ativos prediais em função da sua tolerância ao tempo 

de inatividade, definindo a ordem de prioridade absoluta para a 

alocação dos recursos de manutenção em momentos de crise 

generalizada. 

A integração da gestão de manutenção com o Plano de 

Continuidade de Negócios (PCN) da empresa garante que a 

infraestrutura predial forneça a redundância necessária para a 

manutenção das operações críticas do cliente. Isso pode envolver o 

dimensionamento de sistemas de energia e climatização 

redundantes (configurações N+1 ou 2N) para centros de 

processamento de dados ou salas de controle estratégico. A 

manutenção assume o papel de garantidora da resiliência 

operacional da organização. 

Aula 16.5: Lições Aprendidas, Auditoria Pós-Incidente e Melhoria 

Contínua A finalização de qualquer evento de crise ou falha grave 
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na edificação deve ser seguida obrigatoriamente por uma sessão 

formal de auditoria pós-incidente reunindo a gestão de manutenção, 

a equipe técnica de campo e os operadores dos sistemas afetados. 

O objetivo desta reunião é analisar friamente a cronologia dos fatos, 

avaliar a eficácia do plano de contingência acionado, identificar as 

falhas operacionais ou de comunicação ocorridas e documentar as 

lições aprendidas durante o atendimento. 

Os relatórios de lições aprendidas servem como insumo para a 

revisão e atualização dos Manuais de Procedimentos Operacionais 

Padrão (POP), dos Planos de Manutenção Preventiva e das rotinas 

de treinamento das equipes técnicas. A incorporação contínua das 

lições aprendidas aos processos rotineiros da manutenção 

consolida o ciclo da melhoria contínua (PDCA), tornando a equipe 

operacional cada vez mais preparada, ágil e resiliente perante os 

futuros desafios na gestão da infraestrutura predial. 

Módulo Extra 

Fontes de referência sugeridas para estudos complementares 

LIVROS Manutenção Predial: Noções Práticas, de Sérgio 

Frederico Gouvêa: Apresenta conceitos diretos sobre a 

conservação e rotinas técnicas operacionais das edificações. 

Gestão de Facilidades e Manutenção Predial, de Moacir A. 

Graça: Aborda a visão estratégica e organizacional na 

administração de ativos físicos e equipes técnicas. Manual de 

Manutenção Predial, de Flávio Fernando de Figueiredo: Traz 
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diretrizes e procedimentos para a estruturação de planos de 

inspeção e reparo na engenharia civil. 

SITES E ARTIGOS Revista Manutenção Predial: Publicação 

técnica com artigos sobre inovações, normas e práticas 

operacionais no setor de conservação predial. Portal da 

Associação Brasileira de Manutenção e Gestão de Ativos 

(ABRAMAN): Reúne artigos técnicos, pesquisas de mercado e 

publicações sobre gestão de ativos e indicadores operacionais. 

NORMAS E/OU LEIS ABNT NBR 5674 (Manutenção de 

edificações — Requisitos para o sistema de gestão da 

manutenção): Define as diretrizes para a organização, 

planejamento e controle da manutenção em prédios. ABNT NBR 

14037 (Diretrizes para elaboração de manuais de uso, operação 

e manutenção das edificações): Estabelece os requisitos para o 

fornecimento das instruções de conservação pela construtora ao 

usuário final. Lei Federal nº 13.589/2018 (Lei do PMOC): Dispõe 

sobre a obrigatoriedade da execução do Plano de Manutenção, 

Operação e Controle de sistemas de ar condicionado em edifícios 

de uso público e coletivo. 

INSTITUIÇÕES RECONHECIDAS Associação Brasileira de 

Normas Técnicas (ABNT): Órgão responsável pela padronização e 

normatização técnica no Brasil. Associação Brasileira de 

Manutenção e Gestão de Ativos (ABRAMAN): Instituição 

dedicada ao desenvolvimento de conhecimentos, cursos e 

certificações na área de manutenção industrial e predial. 
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