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CONCESSAO DE USO, COM DESTINAGAO ESPECIFICA PARA A
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ANEXO Iil - SISTEMA DE MENSURAGAO DE DESEMPENHO

APENDICE | - CADERNO DE PATOLOGIAS



O presente apéndice descreve de que forma identificar e avaliar as néo-
conformidades (NC) que compdem o Indicador de Manuteng&o de Ativos e Area de
Concessoes (Iy4), conforme estabelecido no ANEXO Il do Contrato — SISTEMA
DE MENSURACAO DE DESEMPENHO.

As sec¢des a seguir apresentam as definigdes e critérios utilizados para identificagao

e mensuracao das Nao Conformidades.
1. DEFINICOES DE TERMOS DE MANUTENCAO

As definicdes dos termos utilizados no presente anexo seguem as definicées da
norma ABNT NBR 5462 — Manutenabilidade e Confiabilidade, a ABRAMAN
(Associagao Brasileira de Manuteng&o), conforme o livro “A falha n&o € uma opgao”,
do Eng. José Wagner Braidotti Jr, e com a norma do IBAPE (Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia) Nacional referente ao grau de criticidade de

falhas e anomalias.

1.1. Definigcoes
Para avaliagao das patologias, utilizam-se as seguintes definigbes:

e Item: qualquer Parte, Componente, Dispositivo, Subsistema, Unidade
Funcional, Equipamento ou Sistema que possa ser considerado
individualmente.

o Defeito (ou Falha Parcial): Qualquer desvio de uma caracteristica de um

item em relagao aos seus requisitos.

Interpretacdo: qualquer alteracdo das condigcbes do item que ndo impega o

desempenho da sua fungdo, mesmo que parcialmente.

Exemplo: aquecimento que n&o interfere na capacidade do item,
vibragdo que também ndo interfere na capacidade do item de
desempenhar sua fungao.

e Falha (ou Falha Completa): Término da capacidade de um item
desempenhar a fungéo requerida.

Interpretacdo: qualquer ocorréncia que impede totalmente o item de

desempenhar sua fungao a que foi destinado.



Exemplo: quebra do eixo da bomba, impedindo completamente a
continuidade do bombeamento (da funcionalidade da bomba).

e Causa de Falha: Circunstancias relativas ao projeto, fabricagdo ou uso que

conduzem a falha.

1.2. Classificagao quanto ao grau de criticidade:

A classificacdo quanto a criticidade de uma anomalia ou falha deve ser realizada
levando em consideragcao aspectos técnicos, como probabilidade de causar
acidentes, custo de reparo, grau de deterioragcdo, comprometimento do valor

imobiliario e perda do desempenho desejado.

Segundo a Norma de Inspecéao Predial Nacional, aprovada em outubro de 2012, do
Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia-Nacional (IBAPE

Nacional), as anomalias e falhas sao classificadas nos seguintes graus de risco:

e CRITICO: risco de provocar danos contra a salide e seguranca das pessoas
e do meio ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade
causando possiveis paralisagdes; aumento excessivo de custo de
manutencao e recuperacao; comprometimento sensivel de vida util.

e MEDIO: risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade
da edificagdo sem prejuizo a operagao direta de sistemas, e deterioragao
precoce.

e MINIMO: risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de
ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum

comprometimento do valor imobiliario.

1.3. Regra de arredondamento para o calculo de ndo conformidade

Caso o resultado do calculo da razdo entre a quantidade inspecionada e a
quantidade amostrada total resulte em um numero decimal, o arredondamento do

valor resultante devera ser sempre para cima.

Ex: R = razdo entre quantidade de itens em falha e a quantidade de itens

inspecionada =>



R = 5/4 =1,25 => arredondamento para cima => R = 2.

1.4.

Metodologia utilizada para definicao dos percentuais de amostragem e

tolerancia

A metodologia utilizada para a definicdo dos percentuais de amostragem e

tolerancia agrega um conjunto de aspectos que devem ser levados em

consideracao quando da sua definicdo. Os principais aspectos considerados foram:

VI.

VIL.

Nivel de exigéncia segue a prioridade abaixo apresentada:

1. Seguranga dos usuarios, funcionarios e das instalacbes e

equipamentos

2. Funcionalidade das instalacdes e equipamentos

3. Conforto dos usuarios
Quantidade de equipamentos e partes da mesma categoria, instalados nas
edificagdes a serem inspecionadas
Dificuldade de acesso aos itens a serem inspecionados e recursos
disponiveis para execucao da inspecao
Experiéncias anteriores em equipamentos e instalacbes similares
Historico de falhas dos tipos de equipamentos e instalacdes envolvidas e
seu grau de risco
Parametros de amostragem normalmente utilizados no mercado de
inspecao nao ha uma regra geral para definicdo)
Profissionais de inspe¢cao recomendam que o levantamento de dados nao

seja feito por amostragem ou vistorias parciais.

Portanto, a metodologia para definicdo dos percentuais de amostragem e tolerancia

considerou os aspectos acima citados, tendo sido feita uma analise especifica para

cada uma das patologias definidas no capitulo a seguir.

2. Descrigcao das Patologias e de Mensuracao das Nao Conformidades

a.

Instalagoes Elétricas

I. Fiagao exposta, sem protegao



Critério _de avaliacdo: Nao podera haver nenhuma fiacdo exposta

pertencente as instalagcdes elétricas das edificagdes. Toda a fiagcao
devera estar embutida em eletrodutos internos ou externos a

estruturas e/ou vedagdes com a sua protecao isolante intacta.
Amostragem: ndo aplicavel. Toda a instalagdo devera ser vistoriada.

Tolerancia: 0%.

Il. Aterramento em falha funcional (parcial ou completa)

Critério de avaliacdo: o estado do sistema de aterramento ndo podera

deixar de atender, na sua totalidade, as recomendacdes das normas
NR-10 e ABNT NBR-5419-3 [1 — 2], que serao verificadas através de

inspecao que, no minimo, sigam os seguintes procedimentos:

a. Avaliar a integridade e das condigbes fisicas (verificar se existe
conexdes corroidas, cabos de aterramento soltos, danificados
ou inexistentes, etc.)

b. Medir a resisténcia Ohmica de aterramento e da sua
continuidade

c. Medir a resistividade do solo em locais urbanizados (asfalto,
concreto, etc.), verificando se a resisténcia medida esta
compativel com o arranjo e as dimensdes do sistema de
aterramento.

d. Verificar a interligacdo dos subsistemas de aterramento das
edificagbes, através de ligacdo equipotencial de baixa
impedancia.

Amostragem: nao aplicavel. Todos os sistemas e subsistemas de
aterramento das edificagbes deverao ser inspecionados.
Toleréncia: 0%. Todos os sistemas instalados deverdo atender

plenamente as recomendacgdes das normas citadas.

lll. SPDA em falha funcional (parcial ou completa)

Critério de avaliac&o: o estado do SPDA (Sistema de Protec¢ao contra

Descargas Atmosféricas) ndo podera deixar de atender, na sua
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totalidade, as condi¢des definidas na norma técnica ABNT NBR 5419,

conforme abaixo:

e. O SPDA esta conforme o projeto;

Todos os componentes do SPDA estdo em bom estado, as
conexdes e fixagdes estdo firmes e livres de corroséo;

g. O valor da resisténcia de aterramento seja compativel com o
arranjo e com as dimensdes do subsistema de aterramento, e
com a resistividade do solo. Excetuam-se desta exigéncia os
sistemas que usam as fundagdes como eletrodo de
aterramento.

h. Todas as construgdes acrescentadas a estrutura
posteriormente a instalacdo original estdo integradas no
volume a proteger, mediante ligacdo ao SPDA ou ampliagao
deste;

i. A resisténcia pode também ser calculada a partir da
estratificacdo do solo e com uso de um programa adequado.
Neste caso fica dispensada a medicdo da resisténcia de
aterramento.

Amostragem: ndo aplicavel. Todos os sistemas instalados deverao ser
inspecionados.
Toleréncia: 0%. Todos os sistemas instalados deverdo atender

plenamente as condi¢des exigidas.

Infraestrutura elétrica em desacordo com demanda de carga

Critério de avaliacédo: Sera aferida a demanda de carga dos quadros

principais e de distribuicdo das edificacbes para a verificagdo do
equilibrio esperado do projeto elétrico nas fases da instalagdo. Caso a
distribuicdo esteja fora de padrées da norma e do projeto, com o

sistema elétrico em carga, estara estabelecida uma ndo conformidade.

A previsao de carga e de todo o circuito de protegao devera obedecer
as prescricoes da ABNT NBR 5410, item 4.21.2 A. Toda a
documentagdo com relacdo as instalacbes elétricas devera estar

devidamente atualizadas (as built).



Amostragem: nao aplicavel. Todos os quadros elétricos instalados
deverao ser inspecionados.

Tolerancia: 0%. Todos os quadros elétricos deverao estar em devido
equilibrio com a carga instalada e deverdo atender plenamente as

condicdes técnicas exigidas.

Tomadas e pontos de luz em falha

Critério de avaliacdo: Serdo testados pontos de luz (ldmpada e

comando) e tomadas das edificagbes, dando-se prioridade aos
localizados nos corredores e pontos de “rotas de fuga”, as luzes de
emergéncia, dos sistemas de vigilancia e do CPD, de acordo com o
projeto elétrico. Ja a iluminagcdo da do Parque de Exposigdo devera
ser testada em sua totalidade. Sera considerada n&o conformidade no
caso em que a quantidade de componentes em estado de falha seja
superior a 5% da quantidade testada. E, a partir do limite quantitativo
(absoluto) da tolerancia, cada componente em estado de falha sera
considerado como uma n&o conformidade. Para um melhor
entendimento, como exemplo, se a quantidade identificada de pontos
de luz em estado de falha for 15 e o limite de tolerancia para esse
componente for 12, serdo contabilizadas 3 ndo conformidades. Em
caso em que um comando liga-desliga de iluminagdo comande mais
de um ponto de luz e a falha seja identificada no subcomponente

comando, esta falha sera considerada como uma soé.

Amostragem: minimo de 20% da quantidade total de pontos de luz e
de 20% da quantidade total de tomadas instalados nas edificagdes,
excegao feita a Arena Multiuso, onde todo o sistema de iluminagéao (e

todos os pontos de luz) deverao ser inspecionados.

Tolerancia: até 5% do total dos pontos de luz e até 5% das tomadas
inspecionadas. Para o sistema de iluminagdo da Arena Multiuso, ndo

havera qualquer tolerancia (0%).



b.

Instalagoes de Combate a Incéndio

Falta de Extintores ou Extintores com prazo vencido

Critério de avaliacdo: A falta de extintor de incéndio em local pré-

determinado pelo plano de preveng¢ao e combate a incéndio, extintor
fora prazo de validade e o ndo atendimento de qualquer outro
parametro definido na NBR 1296 - Inspec¢do, manutengdo e recarga
em extintores de incéndio e no PROCEDIMENTO DE FISCALIZACAO
DE EXTINTORES DE INCENDIO, portarias Inmetro 206/2011,
05/2011, 486/2010 e 500/2011 Cédigos — 3295 / 3310 / 3311, além
das normas referenciadas neste documento (NBR 15808 e 10721)
serdo consideradas nao conformidades, ndo havendo qualquer nivel

de tolerancia.

Amostragem: n&o aplicavel. Todos os extintores que fagam parte do
plano de prevencéo e combate a incéndio deverao ser inspecionados.
Tolerancia: 0%. Qualquer irregularidade identificada sera considerada
nao conformidade. Sera contabilizada uma nao conformidade para

cada extintor em estado irregular identificado durante a inspegéo.

Falha no acionamento do sistema de bombeamento de incéndio

Critério de avaliacdo: Serao testadas as mangueiras de incéndio em

todas as edificagbes, através do acionamento para verificagdo do
funcionamento do acionamento das bombas de incéndio presentes no
sistema hidraulico de combate a incéndio. O ndo acionamento das
mesmas devido a uma falha (parcial ou completa) sera considerado
como ndo conformidade. A quantidade de ndao conformidades sera
igual a quantidade de sistemas de acionamento de bombas de
incéndio que apresentem falha durante a inspecéo.

Amostragem: nao aplicavel. Todas as bombas de incéndio deverao

ser acionadas como teste para verificagao de seu funcionamento.

Tolerancia: 0%. Qualquer sistema de bomba de incéndio que
apresente falha (parcial ou completa) sera considerado como uma n&o

conformidade.



Sistemas de Alarme com acionamento em falha (parcial ou

completa)

Critério de avaliacdo: Os sistemas de alarmes sonoros e luzes de

emergéncia serdo acionados para simulagdo. Qualquer sistema de
alarme ou luz de emergéncia que apresente falha (parcial ou
completa) sera considerada como uma nao conformidade. A
quantidade de nao conformidades sera igual a quantidade de sistemas
de alarme e luzes de emergéncia que apresentem falha durante a
inspecédo. Normas utilizadas como referéncia de sistemas de alarme
de incéndio: NR 23 - Protecao contra Incéndios e ABNT NBR 17240.

Amostragem: ndo aplicavel. Todas os sistemas de alarme e luzes de
emergéncia deverao ser acionadas como teste para verificagdo de seu

funcionamento.

Tolerancia: 0%. Qualquer sistema de alarme ou luz de emergéncia que
apresente falha (parcial ou completa) sera considerado como uma néo

conformidade.

Brigada de incéndio inadequadamente treinada

Critério _de avaliacédo: Os profissionais que compdéem a brigada de

incéndio do empreendimento devem ser devidamente treinados, de
acordo com a programacdo de capacitagdo definida no plano de
prevencdo e combate a incéndios. Durante a inspecdo, a
Concessionaria devera apresentar a programacgao de treinamento e
demonstrar o cumprimento desta através de certificados, listas de
presenca e atestados de aprovacao da equipe nos cursos respectivos,
sendo que a quantidade de descumprimentos identificados durante a

inspecao sera igual a quantidade de nao conformidades.

Amostragem: n&o aplicavel. Devera ser analisada a documentacgao de

capacitacao referente a todos os membros da brigada de incéndio.



Tolerancia: 0%.

V. Sensores de Fumaga em falha (parcial ou completa)

Critério de avaliacdo: Serao testados os sensores de fumaca, dando-

se prioridade aos instalados nos ambientes com maior densidade
populacional, de acordo com o plano de prevencdo e combate a
incéndios. Sera considerada n&do conformidade no caso em que

qualquer sensor de fumaca apresente falha (parcial ou completa).

Amostragem: n&o aplicavel. Todas os sistemas de sensores de
fumaca instalados nas edificacdes deverdo ser acionadas como teste

para verificagao de seu funcionamento

Tolerancia: 0%. Qualquer sistema de sensores de fumaca instalados

nas edificacbes inspecionados que apresente falha (parcial ou

completa), esta sera considerada como uma nao conformidade.

VI. Sprinklers e outros atuadores de combate a incéndio em falha

(parcial ou completa)

Critério: Serao testados os sprinklers e outros atuadores de combate
a incéndio, dando-se prioridade aos instalados nos ambientes com
maior densidade populacional, de acordo com o plano de prevencéao e
combate a incéndios. Sera considerada ndo conformidade no caso em
que quaisquer sprinklers e outros atuadores de combate a incéndio

apresente falha (parcial ou completa).

Amostragem: n&o aplicavel. Todas os sistemas sprinklers e outros
atuadores de combate a incéndio deverao ser acionadas como teste

para verificagao de seu funcionamento.

Tolerancia: 0%. Qualquer sistema de sprinklers e de outros atuadores de combate
a incéndio inspecionados que apresente falha (parcial ou completa), esta sera

considerada como uma nao conformidade.

c. Instalagées de Seguranca e Vigilancia
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Sistemas de controle de acesso em falha (parcial ou completa)

Critério de avaliacdo: Os sistemas de controle de acesso ndo poderao

apresentar as seguintes falhas funcionais (que serdo consideradas

nao conformidades):

e Impossibilidade de registro e/ou falha de identificagcdo de
pessoas previamente cadastradas e autorizadas ao acesso

e N3o impegca 0 acesso de pessoas nao autorizadas a
determinadas areas de acesso controlado

e Falha apresentada na leitura de acesso (codigo de barras, QR
Code, reconhecimento facial, leitura de placas de veiculos, etc)
em catracas, cancelas, portas, portdes, etc, podendo causar
problemas de fruicdo as areas destinadas ao publico ou a

veiculos.

Amostragem: ndo aplicavel. Todas os sistemas de controle de acesso

deverao ser testados durante a inspecao.

Tolerancia: 0%. Qualquer sistema de controle de acesso que
apresente falha (parcial ou completa), esta sera considerada como

uma nao conformidade.

Cameras de vigilancia em Falha (parcial ou completa)

Critério de avaliacdo: Ser&o testadas todas as cameras de vigilancia

ativas do CFTV, de acordo com o plano de seguranga patrimonial e
controle de acesso. Sera considerado ndao conformidade no caso em
que a quantidade de cameras que apresentem falhas (parciais ou
completas) seja superior a 2% da quantidade instalada e ativa. E, a
partir do limite quantitativo (absoluto) da tolerancia, cada cadmera de
vigilancia em estado de falha sera considerada como uma nao
conformidade. Para um melhor entendimento, como exemplo, se a
quantidade identificada de cameras em estado de falha for 4 e o limite
de tolerancia para esse componente for 2, serdo contabilizadas 2 n&o

conformidades.
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Amostragem: ndo aplicavel. Todas as cameras de vigilancia deverao
ser testadas durante a inspecéo.

Tolerancia: até 5% do total das cameras de vigilancia inspecionadas.

d. Instalagées Hidraulicas

Presencga de vazamentos ou rompimentos

Critério de avaliacdo: Nao devera haver a presenca de qualquer

vazamento nos sistemas de agua fria, esgoto e aguas pluviais das

edificagbes ou rompimento de mangueiras hidraulicas.

Amostragem: nao aplicavel. Todo sistema de agua fria, esgoto e
aguas pluviais, bem como as mangueiras hidraulicas devera ser

inspecionado.

Tolerancia: 0%. Qualquer rompimento ou vazamento detectado
durante a inspec¢ao sera considerado como nao conformidade, sendo
quantificado o numero de n&do conformidades de acordo com o numero

de rompimentos ou vazamentos identificados.

Presencga de entupimentos

Critério de avaliacdo: Nao devera haver a presenca de qualquer

entupimento nos sistemas de agua fria, esgoto e aguas pluviais das

edificagdes.

Amostragem: nao aplicavel. Todo sistema de agua fria, esgoto e

aguas pluviais devera ser inspecionado.

Tolerancia: 0%. Qualquer entupimento detectado durante a inspecgéao
sera considerado como nao conformidade, sendo quantificado o
numero de nado conformidades de acordo com o numero de

entupimentos identificados.

Registros em falha (parcial ou completa)
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Critério de avaliacdo: Nao devera haver qualquer falha nos registros

das instalagdes hidraulicas das edifica¢des, inclusive do sistema de
barrilete (conjunto de tubulagbes nas instalagdes hidraulicas prediais
que se originam nos reservatorios e se derivam para as colunas de
distribuicdo). Sera considerado ndo conformidade no caso em que a
quantidade de registros que apresentem falhas (parciais ou
completas) seja superior a 2% da quantidade instalada. E, a partir do
limite quantitativo (absoluto) da tolerancia, cada registro em estado de
falha sera considerado como uma n&o conformidade. Para um melhor
entendimento, como exemplo, se a quantidade identificada de
registros em estado de falha for 6 e o limite de tolerancia para esse

componente for 5, sera contabilizada 1 nao conformidade.

Amostragem: minimo de 30% da quantidade total de registros das
instalacdes hidraulicas das edificacbes deverao ser inspecionados.

Tolerancia: até 2% do total dos registros inspecionados.

Falta de limpeza e higiene dos reservatérios d’agua

Critério de avaliacdo: A Concessionaria devera apresentar a equipe de

inspecao os atestados de limpeza e higiene dos reservatérios de agua
potavel do empreendimento, e estes deverdo estar atendendo
plenamente as exigéncias da Portaria de Consolidagdo n° 5 DE
28/09/2017, ANEXO XX - DO CONTROLE E DA VIGILANCIA DA
QUALIDADE DA AGUA PARA CONSUMO HUMANO E SEU
PADRAO DE POTABILIDADE (Origem: PRT MS/GM 2914/2011).

Amostragem: Nao aplicavel.

Toleréancia: 0%

e. Obras Civis

Presenga de trincas e/ou fissuras em revestimentos e em

elementos estruturais
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Critério _de avaliagcdo: N&do podera haver trincas e/ou fissuras em

revestimentos e em elementos estruturais das edificagcbes do

empreendimento. A inspecao devera ser visual.
Amostragem: Nao aplicavel.

Tolerancia: 0%. Qualquer trinca ou fissura em revestimentos e em
elementos estruturais das edificagdes visualmente identificada
durante a inspecao sera considerada como uma nao conformidade,
sendo que a quantidade de nao conformidades sera igual a quantidade

de trincas e fissuras identificadas.

Presenc¢a de umidade nas paredes, forros e elementos estruturais

Critério de avaliacdo: Nao podera haver a presenca de umidade

decorrente de falha dos sistemas de instalagao hidraulica ou por mau
funcionamento e/ou por falta de manutencdo dos sistemas de
impermeabilizagdo. Qualquer umidade decorrente de uma das falhas
acima citadas e identificada durante a inspeg¢ao visual sera

considerada como nao conformidade.
Amostragem: N&o aplicavel.

Tolerancia: 0%. Qualquer umidade decorrente de uma das falhas
citadas identificada durante a inspecao visual sera considerada como
uma nao conformidade, sendo que a quantidade de nao
conformidades sera igual a quantidade de trincas e fissuras

identificadas.

f. Mobiliario Urbano

Mobiliario urbano indisponivel ou em mau estado de

conservagao

Critério de avaliacdo: Qualquer mobiliario urbano (bancos,

bebedouros, latas de lixo, paraciclos, placas de orientagao, etc) que
estiver indisponivel por sua prépria auséncia (mobiliario retirado do

local em que foi instalado), por falta de higienizagdo apropriada
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suficiente para impedir seu uso ou em mau estado de conservagao
que oferecga qualquer tipo de risco ou desconforto para o usuario sera
considerado como uma nao conformidade. Especificamente para os
bebedouros publicos, estes terdo de oferecer agua potavel dentro das
regras da Portaria de Consolidagdo n° 5 DE 28/09/2017, ANEXO XX -
DO CONTROLE E DA VIGILANCIA DA QUALIDADE DA AGUA PARA
CONSUMO HUMANO E SEU PADRAO DE POTABILIDADE. Ja as
placas de orientagdo deverdo ser legiveis e sem a presenca de

elementos degradantes como falta de pintura, ferrugem e danos.

Amostragem: 100% para os bebedouros e um minimo de 50% para os
demais itens de mobiliario urbano instalados na area de Concessao

deverao ser inspecionados.

Tolerancia: até 5% do total do mobiliario inspecionado.

lluminagao externa em falha (parcial ou completa)

Critério _de avaliacdo: a equipe de inspecdo devera testar a

funcionalidade do sistema de iluminagdo publica (externa) pelo
acendimento das lampadas através de comando manual e de
comando por sensor fotoelétrico (automatico). Tanto o teste de
acendimento manual como o de acendimento automatico deverao ser
feitos para a totalidade dos pontos de luz, ja que o comando manual
devera abranger um grande numero de pontos de luz acionados por
um unico comando ou por comandos setorizados (poucos), enquanto
o comando automatico via sensor fotoelétrico acendera todos os
pontos de luz que possuam o recurso instalado. A equipe observara,
portanto, o acendimento dos pontos de luz nas duas condi¢cbes de
comando, identificara e contabilizara os pontos de luz que nao
acendam. Sera considerada nao conformidade no caso em que a
quantidade de pontos de luz seja superior a 5% da quantidade
instalada. E, a partir do limite quantitativo (absoluto) da toleréncia,
cada ponto de luz em estado de falha sera considerado como uma nao

conformidade. Para um melhor entendimento, como exemplo, se a
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quantidade identificada de pontos de luz em estado de falha for 5 e o
limite de tolerancia para esse componente for 3, serdo contabilizadas

2 nao conformidades.
Amostragem: Nao aplicavel.

Tolerancia: até 5% do total de pontos de luz instalados
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