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PLANOS DE MANUTENCAO PREVENTIVA A0S MAGOTES

Nos meses mais recentes a SERVASSISTE tem elaborado sucessivos Planos de Manutengdo Pre-
ventiva para edificios obrigados por lei (DL 79/2006) a garantirem a respectiva Certificagéo

Energética e da Qualidade do Ar Interior.

Embora se cumpra a regra de (quem faz um, faz um milhdo», a verdade é que todos eles tém
equipamentos e caracteristicas distintas, que obrigam a uma criteriosa identificagdo caso a caso
antes de se formalizar a sua transposi¢do para um software de gestdo, que passe a automatizar

o planeamento de todas as tarefas a executar doravante.

Ja orgulhando-se de uma experiéncia signifi-
cativa e bem sucedida nesta matéria, a SER-
VASSISTE esta disponivel para alargar o seu
leque de Clientes a todas as entidades, que
estejam a iniciar ou o pensem fazer a curto
prazo, esse processo de certificagéio e para o

qual esta componente é imprescindivel.

Neste artigo passamos, de seguida a recordar
algumas das consideragoes comuns a todos
os Planos de Manutengdo Preventiva passi-
veis de serem aprovados pela ADENE para os
Edificios doravante por si legalizados ao abri-

go do RSECE:

O Plano de Manutengdo Preventiva “PMP”,
deste edificio tem como objectivos e princi-
pios gerais evitar que os sistemas de climati-
zagdo representam qualquer perigo para a
saude, bem como evitar que produzam odo-
res ou qualquer desconforto térmico e provo-

quem distirbios no meio ambiente.

Os sistemas de climatizagdo deverdo funcio-

nar e serem mantidos de modo a que os

requisitos de higiene sejam também perma-

nentemente verificados, nomeadamenie a
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limpeza de todas as superficies em con-
tacto com o ar, a inspecgdo e substitui-
¢do regular dos filtros, a inspecgdo e
limpeza periédica do sistema de humidi-
ficagdio, incluindo desinfecgdo da agua e
partes sujas (verificagdo da necessidade
de desinfecgdo através de teste rapido

“dip slides”).

A desinfecgdio quimica sé pode ser realizada usando apenas substéncias biocidas cujo efeito e
inofensividade j@ foram comprovados sob condi¢oes praticas. No caso da humidificagéo por
vapor, este ndo deverd conter substdncias nocivas. Os equipamentos e os componentes deve-
rdo ser adequadamente limpos depois que qualquer trabalho realizado neles, antes do sistema
de climatizagdo ser novamente ligado. Depois de qualquer desinfecgdo, deve-se assegurar que
nenhuma substéncia téxica ou substdncias odorosas podem ser introduzidas na entrada de ar

antes do sistema recomecgar a funcionar.

As superficies onde ficara colocada a Unidade de Tratamento de Ar e os seus equipamentos
deverdo ser completamente limpos antes da recepgdo da instalagdo. A limpeza devera ser feita
por vacuo e se necessdrio com produtos de desinfec¢do. Deve existir uma verificagdo e limpeza

regular da contaminagdo.

As entradas para o ar exterior (ODA) e as exaustoes de ar (EHA), deverdo ser inspeccionadas

para verificar se existe contaminagdo, corrosdo ou deterioragdo pelo menos uma vez por ano.
A limpeza bem como qualquer correcgéio deverdo ser executadas sempre que seja necessdrio.

Os filtros devem manter a sua eficiéncia durante todo o seu tempo de vida, pelo que deverdo
ser verificados e registados para cada nivel de filtragéio o diferencial de presséo, o tempo de
funcionamento e deve ser efectuada uma andlise visual, pretendendo a inspecgdo verificar os
danos no material dos filtros, e verificar a perda de isolamento entre a armagdo do filtro e a

calha que o sustenta.

Os filtros devem ser substituidos em caso 6bvio de contaminagdo ou deterioragdo se o seu fun-
cionamento é inadequado quer do ponto de vista técnico quer higiénico, ou quando o diferen-
cial de pressdo, ou o intervalo de tempo para a substitui¢do, sdo atingidos. Devem também ser
substituidos depois de qualquer trabalho no sistema de climatizagdo, se associado com a polui-
¢do dos filtros ou se por indicagdo da auditoria a QAI for necessdaria uma substituigdo prematu-

ra, ou intervalos de substituigdo curtos.




Pégina 4 Newsletter
A substituicdo de elementos individuais dos filtros num nivel de filtragdio é permitida apenas
onde o elemento individual estd danificado. Quando se montam novos filiros de ar, deve-se
assegurar a vedagdo entre a armagéio do filtro e a calha que o sustenta. As bolsas do filtro néo

devem estar danificadas e todas as bolsas devem alinhar no sentido do fluxo de ar.

Deve-se garantir que os filtros novos ndo sdo contaminados por sujidade dos filtros anteriores e
devem-se armazenar em salas livres de p6 e de forma a que nenhum estrago lhe seja provoca-
do durante o armazenamento. Os filtros néo devem ser usados depois de expirado o prazo

médio de vida estipulado pelo seu fabricante.

Devem-se realizar verificagoes de contaminagéio, corrosco e deterioragdo nas baterias de aque-
cimento e arrefecimento, sendo necessdario efectuar uma limpeza mesmo que a contaminagdo
existente seja minima. Na limpeza “in-situ”, deve assegurar-se que o p6 ou a humidade que for
removida ndo entre em outros componentes. Se a montagem no interior da UTA ndo permitir
uma suficiente limpeza a vacuo, as baterias devem ser desmontadas e limpas com equipamen-
to de alta pressdo. Durante cada inspecgéio e manutengdo, deve-se prestar particular atengdio ao

estado do tanque de recolha dos condensados e ao funcionamento do sifdo.

Para além das baterias de aquecimento e arrefecimento, é também necessario proceder a verifi-

cagdo de contaminagdo, corrosdo e deterioragdo dos ventiladores, efectuando a sua limpeza.

No caso dos ventiladores deve-se também verificar o funcionamento de drenagem da secgdo de
ventilagdo e no caso de desinfecgdo, o liquido deve ser drenado pelo ponto mais baixo da sec-

gdo.
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Em relagdo as Grelhas, deve-se verificar a montagem, a contaminagdo dos pratos perfurados,
que devem ser limpos ou substituidos se necessdrio, e verificar se existe contaminagdo corro-
sdo e deterioragdo. Deve-se assegurar que
a funcionalidade e a sua regulagdo ndo

sdo afectados pela inspecgéo e limpeza.

E também necessério a verificagéo de con-
taminagdo, corrosdéio e deterioragio do
Ventiloconvector. Os requisitos higiénicos
para os componentes destas unidades cor-

respondem aos exigidos para os compo-

nentes nas unidades de tratamento de ar.

Deve-se ainda assegurar que ndo existem objectos tais como mobilidrio, plantas, etc. nas ime-

diagcoes do equipamento, que possam interferir com o seu funcionamento — particularmente as

entradas de ar — e conduzir a problemas higiénicos.

A limpeza do espago onde a unidade estd instalada é sujeita aos mesmos requisitos de limpe-
za das condutas de insuflagdo e retorno. No caso de equipamentos sem filtros de recirculagdo
do ar, as baterias devem ser regularmente verificadas quanto a sujidade, e limpas se necessa-

rio recorrendo a limpeza por vacvo.

Em caso de existirem filtros de ar, estes devem ser também inspeccionados regularmente quan-
to a contaminagdo e substituidos se necessdrio. O ciclo dos filtros de ar exterior é mais curto
que os filtros de recirculagdo de ar interior. O intenso movimento das pessoas, o ambiente com
muito pé ou uma eficiéncia fraca dos filiros da unidade terminal aumenta a necessidade da
limpeza das baterias e funcionamento — particularmente as entradas de ar — e conduzir a pro-

blemas higiénicos.

A limpeza do espag¢o onde a unidade estd instalada é sujeita aos mesmos requisitos de limpe-
za das condutas de insuflagdo e retorno. No caso de equipamentos sem filtros de recirculagéo
do ar, as baterias devem ser regularmente verificadas quanto a sujidade, e limpas se necessa-

rio recorrendo a limpeza por véacuo.

Em caso de existirem filtros de ar, estes devem ser também inspeccionados regularmente quan-
to a contaminagdo e substituidos se necessdario. O ciclo dos filtros de ar exterior é mais curto
que os filtros de recirculagdo de ar interior. O intenso movimento das pessoas, o ambiente com
muito pé ou uma eficiéncia fraca dos filtros da unidade terminal aumenta a necessidade da

limpeza das baterias e da substituigdio dos filtros de ar.
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A SELECCAO DE UM MODELO DE MANUTEN(A0

A regra é comum para qualquer época e para qualquer situagdo, mas nesta que é uma das
que maior resiliéncia exige na forma como resistir aos constrangimentos econémicos e
financeiros a par dos ambientais ou meramente legais, ainda ganha maior pertinéncia a

necessidade de seleccionar o modelo de Manutencdo mais adequado ds caracteristicas espe-

cificas de cada equipamento e/ou utilizacdo.

Existem cinco critérios fundamentais para a selecgéo desse modelo de Manutengéio:

(1) a importdncia relativa do equipamento ou instalac¢éo para quem o explora. Assim,

numa linha de produgdo industrial, que nédo pode parar, os Geradores de Emergéncia
destinados a substituirem-se a qualquer falha de alimentagdo na rede puUblica, assu-
mem importdncia mais significativa do que num edificio de escritérios aonde garan-

tem sobretudo a iluminagdo dos caminhos de evacuagdo;

(2) a facilidade de substituicdo do equipamento em caso de avaria. Em instalagées aon-

de existem situacoes de redundéncia (duas bombas para o mesmo servigo, por
exemplo), o modelo de Manutengédo escolhido podera ser menos rigoroso do que no

caso de ndo se verificar essa possibilidade;

(3) arapidez de diagndstico e de reparagdio das avarias previsiveis. Em instalagdes aon-

de o nUmero de variaveis susceptiveis de ocasionarem uma anomalia é reduzido, a
Manutengéo prevista deverd ser menos significativa em volume de horas/homem
previstos e em stock de sobressalentes garantido do que em casos de maior comple-

xidade.

(4) os riscos de seguranca associdveis as avarias previsiveis. Nos equipamentos aonde

SISTEMATICA

PREVENTIVA
PLANEADA CONDICIONADA

MANUTENCAO

|
NAO PLANEADA CORRECTIVA




NOmero 212 Pagina 7

(5)

os modelos considerados

I

devem ser mais exigentes do

0
o

das avarias previsiveis. A avaria de um sistema de ar condicionado numa drea

que para outros aonde tal

surjam riscos para a seguran-
¢a de quem os opera ou repa-
ra (explosdo, incéndio, toxici-
dade, projecgdo de pecgas, etc)

eventualidade se torna resi-

dual.

Os custos directos e indirectos

comum de passagem num edificio podera ser desagradavel, mas menos grave do
que se ocorrer no espago de lazer aonde as mesmas pessoas se deverdo sentar
durante um par de horas. O que significa que a paragem de uma maquina de climati-
zZagdo num dtrio acaba por ser menos relevante do que dentro de uma sala de espec-

taculos, decorrendo dai critérios de manutengdo completamente distintos.

Por isso mesmo, quando se projecta um Sistema de manutengéo para um equipamento ou

para uma instalagdo é fundamental um criterioso levantamento da situag¢do, a ponderagdo

de todos os riscos inerentes a possiveis falhas e a definicdo da forma de os minimizar

mediante o planeamento de acgdes resultantes dessas informagoes.

Definem-se entdo os parametros relativos:

a)

b)

d)

e)

ao planeamento mais ajustado (intervengées em fungdo de espagos de tempo ou de

n° de horas de trabalho, por exemplo),

a fiabilidade e disponibilidade exigiveis (podem ou ndo parar e por quanto tempo?);

a dimensdo de stocks que implicam (existem ou nao itens criticos? Qual a facilidade

de aprovisionamento pelos respectivos fornecedores?);

a estrutura organizativa e dimensdo que necessitam (quem gere os planeamentos?

quem imputa os dados decorrentes das acgoes de manutengdo?);

os niveis de especializacdo de pessoal que exigem.

Embora a Manutengdo seja uma fungdo onde muitas das actividades sdo inesperadas, pelo

cardcter fortuito e esporadico de muitas avarias, nada justifica dispensarmo-nos de um Pla-
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neamento de actividades de Manutengdo, mesmo que cumpri-lo na integra se revele bastan-

te dificil.

Sdo seis as principais vantagens de organizar a Manutengéo de acordo com um planeamen-

to:

e os tempos técnicos de reparacdo tendem a ser mais curtos, aumentando-se a disponibi-

lidade de operagdio dos equipamentos ou instalagoes;

¢ 0s meios humanos podem

ser_optimizados em fungdo

de uma distribuicdio mais
ponderada das competén-
cias previsiveis para as tare-

fas a cumprir;

e o volume de stocks imobili-

zados tende a diminuir com

a previsdo das quantidades

e tipos de materiais e

sobressalentes a utilizar de
acordo com a calendariza-

¢do prevista;

e as accoes de formacgdo profissional podem ser organizadas de acordo com as necessi-

dades previstas e com a especificidade dos equipamentos e instalagdes a serem objec-

to de Manutengdo.

¢ a diminvicdo dos custos directos e indirectos nas intervencoes pela estandardizacdo

das prdticas aplicadas, muitas das quais transformadas em rotinas devidamente testa-

das;

e a possibilidade de se partilharem informacées com outras dreas igualmente afectadas

pelas interven¢des e com quem se podem perspectivar adequagdo de periodicidades

em fungdo de ciclos de produgdo, por exemplo.

Conclui-se assim que a sistematizagdo da informacgdo relacionada com as actividades da

Manutencdo é imprescindivel para quem tenha por responsabilidade a optimizacdo dos

resultados de exploracdo dos equipamentos ou instalacoes em causa.
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FORMACAO INTENSIVA AOS COLABORADORES DA SERVASSISTE

Tem prosseguido com a regularidade programada o Plano de Formagdo em que dezena e meia
dos nossos colaboradores das Equipas de Manutengdo sem o 9° ano de escolaridade, o estéo a

garantir mediante a certificagdo das suas competéncias.
E que competéncias estdo aqui em consideragdo?!

Ha nesse grupo quem jda trabalhe no grupo MUNDICENTER hé vinte e cinco anos e tenha aban-

donado os bancos da escola mais uns quantos atrds.

E, no entanto, se estiverem em equagdo conhecimentos de canalizagdo, de ar condicionado ou
de electricidade, decerto que a pratica lhes deu competéncias superiores a quem ainda agora se

estd a licenciar nessas dareas.

Nesse sentido o reconhecimento oficial
desse saber de experiéncia feito consti-
tui uma questdo de justica a que ndo
quisemos deixar de nos associar ao
estabelecer um protocolo com o
CECOA, entidade acreditada para

facultar essa formagdo.

Mas ndo estd apenas em causa essa
certificagdo, porque muito mais impor-
tantes sdo os conhecimentos que esses
colaboradores estéio a obter em maté-

rias aparentemente elementares - Mate-

matica, Informatica, etc - mas de cujo

uso irdo beneficiar no futuro,

E que continuando em permanente mudanga o modelo de Manutengdo Preventiva que é efectua-
do e o tipo de equipamentos sobre os quais ele incidird, necessitamos de contar com colabora-

dores cada vez mais dotados de novos conhecimentos, que melhor se adaptem a tais novidades.

E hd que igualmente salientar uma postura, que se vai detectando nessa quinzena e meia de
colaboradores: tomando o gosto a esta possibilidade de aprenderem mais e compreendendo que
s6 dependera da sua vontade essa aquisi¢cdo de saberes até recentemente impensaveis, ouve-se-
lhes a motivagdo para irem mais além e fazerem desta formagdo o ponto de partida para um

projecto pessoal cujo limite s6 dependera dessa capacidade de auto-alimentarem esse estimulo.
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CLIMATIZACAO SEM CUSTOS ENERGETICOS NEM AMBIENTAIS

Ndo é s6 na economia, que o Brasil estd a assumir-se como uma das grandes poténcias emer-
gentes: também nas inovagoes cientificas isso se verifica, com contributos cada vez mais interes-
santes. Um dos mais recentes foi desenvolvido pela Universidade Federal de Sdo Carlos e tem a
ver com a climatizagdo de espagos habitados mediante o recurso a chaminés solares, que conse-

guem estimular a ventilagéo natural ai induzida.

A chaminé funciona como um colector solar: os raios solares atravessam um vidro e aquecem
uma placa metdlica preta, situada abaixo dele. Aquecida, a placa emite calor, mas em frequén-
cia diferente da que vem do sol e para a qual o vidro é opaco. Assim, o calor entra, mas ndo

consegue sair.

Nos colectores solares convencionais a dgua aquece ao circular em tubos que passam sob a pla-

ca quente. Na chaminé solar, em vez de dgua passa o ar.

Esse ar condicionado natural baseia-se no "efeito chaminé": no interior da estrutura,: o ar aque-
cido torna-se mais leve e tende a subir, aspirando o ar dos ambientes e substituindo-o pelo ar

exterior, mais puro e geralmente mais confortavel.

Trata-se, portanto, de um processo de ventilagdo provocado por diferengas de temperatura e de
pressdo, sendo muito eficiente para promover o conforto térmico nas horas quentes, mesmo em
dreas urbanas densamente ocupadas, onde os obstdculos impedem o aproveitamento da acgdo

directa do vento.

Por uma conjugagdo de diversos factores, as cidades tornam-se cada vez menos confortaveis,

provocando as chamadas ilhas urbanas de calor.

Além dos obstaculos a ventilagdo natural, as dreas com pavimentagdo impermeadvel crescem,
invadindo os espagos onde havia parques, bosques e jardins, cuja vegetagdo contribuiria signifi-

cativamente para amenizar o clima.

De modo geral, os edificios também néo sco projectados e construidos de modo a favorecer os
processos naturais de promogdo do conforto térmico. O uso indiscriminado do vidro, sem o devi-

do sombreamento, transforma o colector num verdadeiro colector solar.

Tentando proteger-se, o utilizador fecha cortinas ou estores, interrompendo a ventilagdo natural
e escurecendo o ambiente. Entdo, acende ladmpadas, que também geram calor, assim como os
outros equipamentos eléctricos que usamos nos nossos escritérios e residéncias. Desse circulo

vicioso resultam desconforto e desperdicio de energia.




NUmero 212 Péagina 11

Existem diversas técnicas e estratégias, denominadas bioclimaticas, que poderiam contribuir

para elevar a qualidade dos edificios, mas que ainda séo pouco conhecidas e aplicadas.

A chaminé solar é uma das técnicas da arquitectura bioclimatica, assim como as coberturas
"verdes" (vegetagdo sobre as coberturas das edificagdes), a refrigeragéo evaporativa (sistema
natural de arrefecimento baseado na evaporagédo da dgua) e a inércia térmica do solo e dos sis-
temas construtivos (que guarda o calor nas horas quentes para combater o frio das madruga-

das, ou vice-versa).

Essas técnicas tém como objectivo contribuir para a preservagdo do meio ambiente e a eficiéncia
energética do ambiente construido, obtidas por meio do uso racional dos recursos naturais, além

de proporcionar o conforto térmico aos ocupantes dos edificios.

Em muitos casos é possivel garantir conforto térmico sem recurso a chillers e equipamentos
similares, aproveitando a ventilagdo natural, tanto mais que aqueles sdo nocivos quer para a

saude humana quer para os ecossistemas envolventes.. A chaminé solar proporciona ventila-

¢do, sem consumir electricidade e sem agredir a natureza.




FALECEU 0 NOSSO COLABORADOR ALBERTO MARTINS

O falecimento sUbito do nosso colaborador Alberto Martins no dia 30 de Maio constituiu um

choque profundo para todos quantos o conheciam na MUNDICENTER, tanto mais que as circuns-
tdncias foram as mais inesperadas: estando a sair do turno entre a meia-noite e as oito horas da
manha, ele sentiu-se indisposto, obrigando o Encarregado Pedro Garcia e a Seguranga do Edifi-
cio em que ele prestava servigo a solicitar a comparéncia de uma ambuléancia.

Essa deciséo sensata sobrepds-se a propria vontade daquele nosso colaborador, que pretendia

evitar esse recurso, manifestando preferéncia por regressar a casa.

Afinal a gravidade do seu estado de saude confirmou a deciséo tomada, porquanto, levado
para o Hospital, ele veio a falecer nessa mesma
manhd, quando uma equipa médica procurava operd-

lo de urgéncia.

Se licgdo ha a tomar deste infausto acontecimento é
mesmo essa: em caso de divida nenhum dos nossos

colaboradores deverd adiar o recurso aos servicos

especializados de quem sabe o que estd em fazer num

caso de doenca inesperada.

Do Alberto Martins ficar-nos-d a recordagdo de um
colaborador, que nunca virava a cara a qualquer solici-
tacdo que lhe era feita, nem para que local deveria ir
cumprir as suas fungoes de Electricista. Muito experien-
te, sentia-se que ele sabia bem mais do que demons-

trava na pratica, preferindo um comportamento de low
profil, que explica o seu siléncio em relagéio as crescen-
tes dificuldades sentidas para executar trabalhos fisicamente mais exigentes. Algo que sé se
concluiv quando o inevitavel acabou por suceder.

E aqui fica uma segunda ligdo a retirar deste caso: a empresa tem para com os seus colaborado-

res o dever de lhes garantir a inspecgdo anual quanto das capacidades de saude necessdrias para

o _exercicio das suas funcées, mas eles também deverdo confiar o mais esclarecidamente possi-

vel os nossos servigcos médicos quanto & especificidade do seu estado. Julgar que se precave o

posto de trabalho escondendo a cabega na areia, quanto a problemas desta dimensédo dda azo a

um risco demasiado perigoso. Como foi o caso...

Edificio Amoreiras Square.
CALL SERVICE Rua Carlos Alberto da Mota Pinto.

. ne 7. 42 1070-212 LISBEOA
MASSISTE 24 HORAS/DIA: Telefones 212 808 200.-7:
: Fax: 213 B62 781

SERVICOS DE ASSISTENCIA E MANUTENCAO, LDA. SlEE LR

Email: servassiste@mundicenter._pt

ESTA NEWSLETTER E UMA PUBLICACAO SEMANAL DA RESPONSABILIDADE DA
COMISSAO DA QUALIDADE DA SERVASSISTE.




