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Introdugédo

A manutencdo permanente é fundamental para a conservacdo de qualquer edificio e, para
gue seja bem sucedida, ndo pode ser feita de modo improvisado ou atendendo
exclusivamente as demandas visiveis que o edificio apresenta. O proprietdario ou gestor do
bem deve se antecipar a essas demandas atuando de forma preventiva e planejada. Estudos
mostram que o custo ao longo do tempo é muito menor do que o empregado em grandes
restauracdes. O imdvel mantém a sua qualidade, o que é bom para os usuarios, para o
proprietario e para a cidade.

Objetivos

O roteiro aqui apresentado busca orientar os profissionais especializados em preservacdo de
edificacdes tombadas na elabora¢do de um programa e de um plano de manutencdo
permanente. E um modelo genérico e deve ser adaptado as especificidades de cada edificio.
O resultado deste trabalho, além de um dos requisitos para a obtengdo do Atestado de
Conservagdo, sera um CADERNO TECNICO A SER MANTIDO NO IMOVEL. As informagdes nele
compiladas servirdo, mais do que um material a ser analisado pelo DPH, como um guia
pratico para qualquer responsavel pela manutencao do edificio. Portanto, os itens aqui
especificados extrapolam meras exigéncias de procedimentos adotados por este drgdo de
preservacgdo, sendo de extrema importancia para quem de fato cuida e mantém um bem que
tem seu valor reconhecido pelo municipio.

Obs.: O Plano de Manuteng¢do so pode ser implantado a partir do Programa de Manutengdo.

Definigées:
Programa de Manuteng¢do

Documento em formato de caderno ou “fichario” que contem o maximo de informacdées
acerca do imdvel. E baseado na regulamentac3o do nivel de preservacdo determinado para o
edificio, na documentacdo levantada e nas restauragdes anteriores. Descreve as razdes para
a manutencdo, os objetivos da propriedade, a histdria, os valores e o estado atual do edificio.
Contém descricdo detalhada de todos os seus elementos construtivos e como as diferentes
atividades devem ser desenvolvidas — o que fazer, como fazer, quem pode (e deve) fazer - e
informa onde pode-se conseguir mais informacgdes, materiais corretos, especialistas e mao
de obra.

O Programa de Manutengdo é feito para ajudar o proprietdrio a cuidar do seu imdvel de
valor histérico de um modo correto entre as atividades de restauracdao mais custosas. O uso e
o entendimento correto do Programa de Manutencdo irdo permitir a preservagdo apropriada
dos valores especificos do edificio.

Deve conter item especial com os servicos de manutencado corretiva (emergenciais) e
servicos ou restauragdes necessarias a fim de resgatar a identidade do edificio.

E basicamente estético, mas deve ser atualizado se houver restauragdes que resgatem
caracteristicas arquitetonicas significativas que estavam perdidas quando da elaboragao do
Programa inicial.

O Programa de manutencdo deve ser elaborado por Arquiteto com conhecimento de
preservacdo e restauro ou por restaurador.




Plano de Manutengdo

Planejamento das a¢des necessarias a manutenc¢do do imével, baseado no Programa de
Manutengado e nos recursos financeiros disponiveis. Trata dos cuidados sistematicos do
edificio — quando fazer, por quem, a qual custo e com quais recursos - contendo cronograma
fisico-financeiro que deve incluir: agdes sistematicas (tabela com as rotinas de manutencao),
servicos de manutencao corretiva, restauracdes para resgate da autenticidade e
planejamento financeiro. E dindmico e frequentemente atualizado.

O plano de manutencdo deve ser elaborado pelo proprietdrio, zelador, ou gestor do
imdvel e um administrador, que sera responsavel por sua implantacdo, com base no
Programa de Manutencdo e nos recursos financeiros disponiveis

Conteudo do Programa de Manuteng¢do

1. INFORMACOES SOBRE O EDIFICIO

1.1. Dados do Edificio

Endereco, subprefeitura, telefone, data de construgdo, etc.
1.2. Historia do Edificio

Uma descrigdo do edificio original incluindo a descri¢éo do seu estilo
arquiteténico - outros edificios de referéncia/influéncia e quem foi o projetista. A
historia do edificio desde a construgdo até hoje, salientando as transformagdes e a
descrigdo de trabalhos de restauragdo anteriores documentados.

1.2.1. Historia

1.2.2. Trabalhos de restaurac¢do anteriores

Informacées sobre arquitetos e/ou empresas de projeto e obra

responsdveis por servicos de manutengdo, conservagdo e restauro executados
anteriormente, especificando a data e quais foram os trabalhos realizados.
1.3. Dados das Instalaces

Implantagdo; plantas; cortes; vistas; dreas do terreno, da construgdo, dos
pavimentos, da cobertura, dos pisos, dos forros, das esquadrias e etc. Estas
representacdes podem ser esquemadticas, de fdcil leitura, de modo que a consulta seja
diddtica e dgil.
1.4. Protecdo Legal

Resolugdes de tombamento, zoneamento, etc.
1.5. Proprietério

Dados, contato, etc.
1.6. Usuario

Dados, contato, etc.

2. ANALISE DOS VALORES E AM EACAS
2.1. Valores Culturais
2.2. Outros Valores
2.3. Ameagas

3. OBJETIVOS



3.1. Objetivos de Manutencdo
3.2. Outros Objetivos

4. DESCRICAO DOS RESQUISITOS ESPECIAIS DE MANUTENCAO
4.1. Descrigdo detalhada dos Materiais utilizados na Construgéo (varia de
acordo com a tipologia do edificio)

4.1.1.

4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.

4.1.5.
4.1.6.
4.1.7.
4.1.7.

Cobertura
4.1.1.1. Telhas
4.1.1.2. Estrutura
4.1.1.3. Outros elementos
Forro
Paredes
Pisos
4.1.4.1. Interno
4.1.4.2. Externo
Esquadrias
Instalacdo elétrica, telefonia, l6gica e outras
Instalagao Hidraulica
Equipamentos e Instala¢cGes Especiais
4.1.7.1. Acessibilidade
4.1.7.2. Drenagem
4.1.7.3. Ar condicionado
4.1.7.4. Equipamentos de Combate a Incéndio
4.1.7.5. SPDA
4.1.7.6. Seguranca patrimonial

4.2. Instrucdes e Restricées Para Manutengdo

Descrigdo detalhada dos procedimentos e periodicidade da manutengdo para

cada um dos elementos descritos no item 4.1.

4.2.1.
4.2.2.
4.2.3.
4.2.4.
4.2.5.
4.2.6.
4.2.7.
4.2.8.

5. SITUACAO ATUAL

Cobertura

Forros

Paredes

Pisos

Esquadrias

Instalacdo Elétrica, telefonia, l6gica e outras.
Instalacdo Hidraulica

Equipamentos, Instalagdes e demandas especiais.

Estado do edificio quando o caderno foi produzido, incluindo documentagdo dos

danos, efeitos do uso e da manutengdo corrente, problemas presentes, estado da construgdo,

estrutura, materiais, etc.
E recomendado o uso de desenhos e fotografias com comentdrios.
Deverd ser dada énfase aos servicos emergenciais, como infiltracdes na cobertura,
ataque de cupins, instalagdo elétrica comprometida, vazamentos, etc. que deverdo ser
providenciados imediatamente.



6. DESCRICAO DO INTERIOR (QUANDO HA PROTECAO INCIDENTE PELO TOMBAMENTO)

Descricdo dos elementos do interior e revisdo historica das interven¢des feitas no
interior em geral. Cada cémodo deve ser descrito com atengdo especial aos elementos
valiosos nele contidos (ex. decoragcbes no revestimento, pinturas decorativas, elementos em
madeira, forros, pisos, etc.).Devem ser incluidos desenhos descritivos desses elementos, com
explicacées especificas sobre como manté-los.

7. REGISTRO DE FONTES

Exames, laudos, documentagdes, literatura, arquivos, pessoas com conhecimentos ou
habilidades especiais, desenhos histdricos, mapas, imagens, novos desenhos, fotografias,
materiais, partes do edificio arquivadas e catalogadas, etc.

8. CONTATOS

Em geral todos os detalhes prdticos que poderiam ser uteis para o usudrio futuro e o
proprietdrio do edificio em se tratando de questbes de manutengéo. Como detalhes de
contatos de instituicées responsdveis pela prote¢do de monumentos, empresas, fornecedores,
mdo de obra especializada, restauradores, etc.

9. SERVICOS DE MANUTENCAO CORRETIVA — EMERGENCIAIS
Quais sdo os servigcos urgentes que o edificio requer e que demandam uma a¢do
imediata. Por exemplo, infiltra¢ées da cobertura.

10. RESTAURACOES PARA RESGATE DE IDENTIDADE DO EDIFICIO
Quais os elementos do edificio que estdo descaracterizados e sdo passiveis de resgate
de suas caracteristicas mais auténticas.

Conteudo do Plano de Manutengdo

1. PLANO DE TRABALHO E CRONOGRAMA INCLUINDO PRIORIDADES E PRAZO
Para curto e longo prazo. Em curto prazo situam-se os cuidados didrios
durante o ano presente e, normalmente, custos baixos; em longo prazo com ciclos de
2-10 anos (ou mesmo maiores) e, usualmente, custos maiores. Quais sdo as
prioridades? Quais sGo os prazos para as atividades mais importantes?

1.1 Prioridades / servicos emergenciais — prazos
1.2 Tabela com as rotinas de manutengao

1.3 Formuldrios de inspecao

1.4 Cronograma

2. RECURSOS NECESSARIOS

2.1. Especialistas, mdo de obra e material necessario, de acordo com o
Programa de Manutengao, o Plano de Trabalho e o Cronograma.

2.2. Recursos necessdrios (tanto para o momento como para o futuro)

base para o planejamento financeiro.

2.3. Treinamento e capacitacdo para o proprietario, o zelador, os

usuarios e a mao de obra.



3. ORCAMENTO
Estudo contendo uma previsdo de valores e a disponibilidade de
recursos financeiros, além de outras fontes alternativas (p.ex. material
do préprio dono do imdvel, trabalho voluntdrio, convénios, etc.).

4. RESULTADOS
Relatdrios e notas apds inspe¢des e servicos (podem conter
fotografias):

= Como resultou

= O que foi realmente feito e por quem
* Qual foi o custo

* Quais as ligbes aprendidas

= Como melhorar da proxima vez

Obs.: é muito importante que fique absolutamente claro se e quando a
atividade foi realmente concluida.

5. FORMULARIOS PARA INSPECOES E ATIVIDADES

Devem conter desenhos simples do edificio/objeto para serem
utilizados em inspecdes, ordens de servigo e atividades de mdo de obra.
Os formuldrios originais podem ser coloridos, distinguindo-os das
copias. Deverdo ter uma escala correta e campos para data e
assinatura. Quando preenchidos juntam-se ao descrito no item 4.
Campos:

¢ nome do edificio;

e fachada/ comodo;

e escala;

* datadeinspecdo/ atividade;

* assinatura.

6. DOCUMENTACAO
Desenhos, descrigles, fotos; de referencias de detalhes ou partes ao
todo.

7. ANEXO
Tabela com as rotinas de manutencgéo.
Na primeira coluna vertical estdo listados os vdrios elementos do
edificio.
Na primeira coluna horizontal, a periodicidade.
No cruzamento, quais os procedimentos necessarios.
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Trabalho desenvolvido pela STPRC sob a

coordenacdo do Arquiteto Mauro Sanches.
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