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Resumo

O presente trabalho visa uma andlise global da Gestdo de InstalacBes (Gl) (“Facility
Management”) no Mundo, Europa e Portugal. Sdo assim delineados os tracos gerais da
actividade, o seu estado e potencialidades, sendo posteriormente efectuada anélise
comparativa/critica entre a Gl em territorio nacional e os seus congéneres internacionais.
Adicionalmente sdo identificados pontos-chave para potenciar o desenvolvimento da actividade
em Portugal.

Enquadrado na Gl, este trabalho aborda sumariamente o modelo utilizado pelo grupo EDP
para gestdo dos seus edificios de servigos, identificando-se os varios aspectos caracteristicos do
mesmo, como condigdes de servigo e plano de manutencdo. A abordagem mencionada permite
dar a perceber toda a dimenséo da Gl.

Dentro do modelo EDP exploram-se ainda as potencialidades da utilizagdo de ferramentas
informaticas para tratamento e gest&o de toda a informacdo afecta a Gl.

Abordam-se também a correlacdo entre Gl e eficiéncia energética, com foco nas tendéncias

actuais.

Este documento foi redigido de acordo com a antiga ortografia.

Palavras-chave: “Chiller”, Gestdo de Instala¢des (GI), “Hard Service”, KPI, Plano de

Manuten¢do, SLA, “Soft Service”, “software” de GI.






Abstract

The present work aims to a global analysis of Facility Management (FM) in the World,
Europe and Portugal.

The general aspects of the activity are focused, as well as their status, strong points, weak
points, opportunities and threats, and then subsequently a comparative critical analysis of the
FM in Portugal and in its international partners is performed. This document also identifies the
key points in order to develop the FM activity in our country.

This study briefly discusses the management model in operation within EDP companies
designed for their 318 service buildings, identifying several aspects, like service conditions and
maintenance plans. This approach allows the understanding in full extent of FM inside a big
corporation.

The potential use of computer tools for the treatment and management of all information
regarding FM is explained and presented within EDP.

The correlation between FM and energy efficiency, focused currently in documentation

issued by FM associations as a new trend is also approached.

Key-Words: Chiller, Facility Management (FM), Hard Service, KPI, Maintenance Plan,
SLA, Soft Service, FM software.
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1 DIAGNOSTICO PROSPECTIVO

1.1 Enqgquadramento Historico

1.1.1 Mundo

O “Facility Management” (FM), mais conhecido em Portugal como Gestao de Instalacdes (Gl), é
uma area de especializacdo relativamente recente no mercado actual que tem sofrido um forte
desenvolvimento ao longo dos ultimos anos, fruto de necessidades globais de melhoria das condicBes
de exploragéo das instalagdes.

No decorrer da década de 70 verificaram-se grandes evolugdes na dinamica laboral em ambientes
de escritdrio, profundamente relacionadas com a incidéncia de dois factores simultaneos,
extremamente importantes [W9] [W24]:

e O acesso ao computador por parte do utilizador comum veio revolucionar o local de
trabalho equipando-o com uma poderosa ferramenta, que num segundo plano estimulou o
desenvolvimento de outras areas técnicas especializadas que até aqui ndo suscitavam tanta
complexidade ou simplesmente ndo existiam;

e Adicionalmente o conceito de “Space Planning” (planificacdo dos espacos por forma a
optimizar a sua utilizacdo e garantir a sua funcionalidade) em ambiente de escritorios foi
profundamente alterado, passando de gabinetes individuais a “Open Space” (espagos de
trabalho abertos e comuns) com uma concentracdo de trabalhadores substancialmente

superior ao anteriormente existente.

Usualmente até ao conceito de “Open Space ”, o trabalhador de escritério ocupava em média uma
area ndo inferior a vinte metros quadrados (20m2), sendo contudo comum no modelo “Open Space ”
utilizarem-se areas de oito metros quadrados (8m2) por trabalhador. A concentracéo referida acima
obrigou a uma sofisticagdo crescente dos sistemas de climatizagdo (Aquecimento, Ventilacdo e Ar-
condicionado - AVAC), passando de unidades individuais “split” a unidades centralizadas “chiller«
(méquina de climatizagdo de precisdo), obrigando a um incremento em toda a exploracdo do edificio
no que respeita as infra-estruturas de climatizacdo. Se se considerar que num edificio de servi¢os
actual o consumo energético do ar condicionado representa cerca de 45% da factura energética,
compreende-se entdo a necessidade de uma gestéo eficiente destas infra-estruturas. Por outro lado o
dinamismo de uma economia global obriga a um aumento do nimero de horas de funcionamento dos
edificios, exigindo maior fiabilidade das suas infra-estruturas e melhoria do seu comportamento

global.



Da crescente complexidade das instalacdes e necessidade de troca de informacdo para uma melhor
gestdo e optimizagdo do desempenho dos edificios, surge entdo em 1978 nos Estados Unidos da
Ameérica a National Facility Management Association (NFMA) conhecida hoje como a International
Facility Management Association (IFMA). Esta associagdo foi criada com o proposito de: certificar os
Gestores de Instalacbes (“facility managers”), conduzir estudos e pesquisas, organizar acgOes
educativas, certificar programas de Gl e promover conferéncias internacionais sobre a Gl (como a
“World Workplace™) [W24].

1.1.2 Europa

O mercado mundial sofreu grandes mudancas ao longo dos anos, em especial no inicio da década
de 80, arrastando consigo a GI. Alguns bons exemplos dessas mudancas sdo a enorme expansao
global, fruto da internacionalizacdo de produtos e investimentos a nivel mundial.

Assim, a Gl comegou por ser introduzida e aplicada na Europa no ano de 1984, pautando-se os
anos seguintes por um forte crescimento da actividade no mercado europeu, desenvolvimento este que
evidenciou a importancia da GI, promovendo a sua difusdo pelos varios paises da comunidade: Reino
Unido, Holanda e Alemanha foram alguns dos paises pioneiros a acolher esta nova area de
especializag&o.

A evolucdo e o desenvolvimento da Gl ocorreram de forma desigual a nivel global, tendo a cultura,
a lingua, as leis e a estrutura de mercado, desempenhado um papel fulcral e determinante na dindmica
da Gl em cada pais [W9].

Em 1993 é oficialmente criada a European Facility Management Network (EuroFM), uma rede
com as seguintes competéncias: dinamizar a actividade no espaco europeu, sumariamente encarregue
da misséo de desenvolver o conhecimento na area da Gl na Europa e a sua implementacéo na pratica,
na educagdo e na investigagdo [W11].

O Mercado Global sempre em constante mudanca tanto economicamente como tecnologicamente,
exerce uma pressdo constante sobre as empresas (proveniente da competicdo por melhorias de
eficiéncia e reducdo de custos) direccionando a Gl para uma evolucdo descontinua (constatada ao
longo dos ultimos anos e inclusive ainda hoje), tornando-a numa actividade cada vez mais difundida a
nivel europeu. Adicionalmente, a Gl obtém uma maior aceitacdo dentro das organizacdes mais
sensibilizadas para o impacto sobre custos, poupancas e beneficios a ela ligados, ou seja, em

organizacOes empresariais mais evoluidas e economicamente robustas.



1.1.3 Definicéo de Gl

Como mencionado anteriormente, na actualidade a GI continua a desenvolver-se de forma desigual
pelo mundo, existindo ainda uma diversidade de autores que se debrucam sobre qual a melhor
definicdo para a Gl; em geral, essas definicdes orbitam em torno dos seguintes principios basicos:

e Foco nos trés principios chave: Pessoas, Processos e Espacos;

e O facto de a Gl ser uma actividade de suporte da gestao dos edificios;

e A coexisténcia de varias areas multidisciplinares (“hard services”: civil, electricidade,
mecanica, sistemas de seguranca, polos técnicos de comunicagdes, etc; “soft services”:

seguranca humana, limpeza, “catering ”, telefones, secretariado, marcagéo de salas, etc).

A definicdo de Gl adoptada para o desenvolvimento deste trabalho foi a que se encontra descrita na
“EN 15221 — 1 : Terms and definitions”. A escolha anterior foi efectuada tendo em conta que o &mbito
do presente trabalho diz respeito a analise da Gl em Portugal, membro da Unido Europeia:

A GI é uma area profissional que visa uma gestdo integrada dos locais e ambientes de trabalho,

com o objectivo de optimizar 0s espagos, 0s processos e as tecnologias envolventes [W9].

1.1.4 Norma Europeia EN 15521:2006

Em 2006 foi desenvolvida a nivel Europeu, uma norma, a EN 15521:2006 [W12], com a
participacdo e cooperacdo das varias partes interessadas (EuroFM e associagfes nacionais de Gl). O
objectivo desta norma é estabelecer um documento com uma determinada estrutura, mantendo-se em
consonancia com 0s pontos acima mencionados, que forneca a todos 0s Gestores de Instalag@es linhas
de orientacdo para as suas actividades. A norma encontra-se ainda numa fase de desenvolvimento,
sendo que das seis partes projectadas, ainda sé as duas primeiras foram publicadas (EN 15221 — 1 e
EN 15221 — 2), encontrando-se as restantes ainda em discussao [W15]:

e EN 15221 -1: Terms and definitions

e EN 15221 —2: Agreements

e EN 15221 — 3 : Guidance how to achieve/ensure quality in Facility Management
e EN 15221 — 4 : Classification and Structures

e EN 15221 —5: Guidance on the development and improvement of processes

e EN 15221 -6 : Areas and Space Measurement

Apesar de as duas primeiras partes ja publicadas conterem apenas informacGes gerais sobre Gl, 0s
alicerces e as linhas orientadoras da actividade ja encontram delineados. Na Figura 1 encontra-se a
ilustracdo do Modelo Europeu de Gl (esta ilustracdo ndo é uma cépia do modelo oficial original, mas

um esquema simplificado):
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Figura 1 - Modelo Europeu de Gl
(Fonte: www.eurofm.org [W9])

Como ilustrado acima, a actividade da Gl encontra-se balizada entre os servicos de “facility” e o
“core business” (actividades principais). Sucintamente podemos dizer que se situa entre o prestador de
servicos e a organizagdo. O protocolo de Gl deve ser acordado entre as duas partes, sendo o
desenvolvimento deste elaborado entre trés patamares distintos dentro da organizagdo: nivel
estratégico, nivel tactico e nivel operacional.

Nos servicos prestados, os resultados sdo aferidos de acordo com indicadores de desempenho
(“Key Performance Indicators — KPI”), cujos valores devem ir ao encontro dos acordados
contratualmente para um determinado nivel de servigo (“Service Level Agreement — SLA”).

Ao ciclo continuo de prestacdo de suporte as actividades principais de neg6écio da empresa através
dos servicos de “facility ”, da-se 0 nome de Modelo Europeu de GI.



1.1.5 Ambito aplicativo da Gl

A GI consiste na gestdo integrada de vérias areas disciplinares, variando a estrutura desta de
organizagdo para organizacdo (de acordo com o “core business” da mesma), factor que obriga ao
ajuste da actividade para cada estrutura especifica. Ndo obstante, existem principios basicos na Gl que
devem ser distinguidos dos restantes (mais especificos e relacionados com a estrutura organizativa).

Como ja& mencionado anteriormente, especialistas e associa¢fes tém opinifes distintas sobre a
definicdo de GI.

De acordo com a Global Facility Management Association (Global FM) e a Facilities Management
Association (FMA), o ambito aplicativo da actividade é bastante abrangente: responsabilidade pela
correcta organizagdo e execucdo das actividades secundarias para que a empresa possa funcionar de
forma eficiente [W19] [W22].

Porém de acordo com Cotts, a Gl estd mais relacionado com a engenharia, obras publicas, gestdo
operacional de edificios, etc [W3], sendo assim definido o ambito aplicativo através de uma
perspectiva mais técnica do que a da Global FM e a da FMA.

Na EuroFM sdo evidenciadas as trés célebres palavras-chave (Pessoas, Espagos e Processos) como
a base da GI. A principal entidade Europeia de Gl, a EuroFM, distinguiu a actividade em dois sectores
principais que em conjunto representam o ambito geral da Gl, onde simultaneamente figuram trés
palavras-chave referenciadas acima. Estas definicdes encontram-se enunciadas na “EN 15221 — 1 :
Terms and definitions™:

o Espacos e Infra-estruturas: Aspectos relacionados com o local de trabalho (planeamento

dos espacos, organizacdo e disposicdo do local de trabalho, construcdo, arrendamento,
operacOes de gestdo da ocupacdo do edificio, manutengdo, equipamentos, mobiliario, infra-
estrutura técnica, limpeza);

e Pessoas e Organizacdo: servicos de salde, restauracdo, gestdo de eventos, tecnologias de

informacdo e comunicagdo (TIC), recepgdo, seguranga humana, gestdo de recursos
humanos (GRH), logistica, material de escritério, gestdo de documentos, contabilidade,

marketing.

A Gl esta intimamente relacionada com coordenacdo e gestdo, lidando com técnicas e teorias
basicas, tais como o0s trés niveis segundo 0s quais as organizacdes se estruturam: operacional, tactico e
estratégico, como se pode ver na Figura 1 (Modelo Europeu de GI).

A Gl pode e deve estar presente em todos os trés niveis, contudo na pratica o anteriormente
mencionado nem sempre se verifica, especialmente nas organizagdes de grande dimensdo onde a
actividade (Gl) néo recebe o reconhecimento devido, verificando-se esta falha maioritariamente ao

nivel estratégico.



Apresentam-se, resumidamente, exemplos de actividades desenvolvidas nas organizagdes em cada
nivel hierarquico:

e Nivel Estratégico - tomadas de decisdo estratégicas, decisbes financeiras, "visdo
panoramica" da organizacdo;

o Nivel TéActico - Gestdo tactica ao nivel operacional, responsavel pelo dia-a-dia empresarial
e porta de entrada para o nivel superior (comunicacéo bidireccional/gestdo central);

e Nivel Operacional - Operagdes desde o pessoal de limpeza ao pessoal da seguranca, as
tarefas mais operacionais dentro da Gl.

1.2 Caracterizacdo da Gl na Europa

1.2.1 O mercado Europeu e a Gl

Como referido no subcapitulo de enquadramento histérico da Gl na Europa, esta é uma area de
especializagdo relativamente recente que se encontra em constante evolucdo. A presente tendéncia
evolutiva encontra-se intimamente afecta a uma incessante necessidade de desenvolvimento, associada
a forte relagdo com o mercado entre outros factores externos tais como: o bem-estar econémico,
internacionalizacdo, evolugéo tecnoldgica, entre outros.

A internacionalizagdo representa um factor de peso quando falamos de GI, pois esta incute a
necessidade de optimizacdo dos espagos, servi¢os e produtos. Motiva-se assim uma constante busca
pela redugdo de custos e incremento de qualidade, criando metas as quais as empresas tém que
corresponder.

Como testemunho da importancia do factor internacionalizacdo e a sua influéncia sobre a Gl,
recentemente a EuroFM lancou um projecto intitulado “Market Data” [W13]. O programa comecou
por estabelecer ligacbes com Empresas da Industria da Construcdo, Unido Europeia e Redes
Imobiliarias com o intuito de recolher e partilhar informacao de mercado, auxiliando a pesquisa sobre
a verdadeira dimensdo do mercado de Gl e dando um forte contributo no desenvolvimento de normas
(tal como a EN15221). Este projecto promove ainda a participacdo e comunicacdo dos diferentes
intervenientes dentro do mercado europeu, evidenciando-se o0 vasto campo de actuacdo da Gl.
Adicionalmente estas iniciativas propiciam também uma melhoria substancial do valor acrescentado
da GI no espaco europeu em termos de emprego, produtividade, transparéncia e competitividade.

De acordo com um artigo publicado na EuroFM Insight journal (2009) [W7], o mercado da Gl
Europeu tem um volume estimado de € 640 biliGes, evidenciando-se assim como um dos mercados de
servicos mais representativo na actividade global Europeia. Nesse artigo foram analisados um total de
41 paises com o objectivo de aferir o0 estado da Gl, encontram-se estes listados juntamente com o seu

volume total (€, bilides) e a sua quota de mercado (%). O Quadro 1 e Quadro 2 resumem para 0



ambito do presente trabalho, os resultados mais relevantes pesquisados por Teichmann [W8] no seu

artigo:
Quadro 1 - Dimensao de Mercado (anual) Gl dos Paises seleccionados
(Fonte: Adaptado de Teichmann [W8])

Ranking na lista de | Pais Dimenséo de Dimensédo de
Teichmann Mercado (€, bilides) Mercado (%)
1° Reino Unido 204.39 31.20
2° Alemanha 73.38 11.20
190 Portugal 7.62 1.16

Quadro 2 — Dimenséo total (anual) do Mercado Europeu de Gl
(Fonte: Adaptado de Teichmann [W8])

Total dos paises seleccionados (€, bilides) | 285.37 (€, bilides) | 43.56%
Total dos paises Europeus (€, bilides) 655.13 (€, bilides) | 100%

Os numeros, conforme listados nos quadros acima, evidenciam a dimensdo expressiva que 0
mercado da Gl possui na Europa, constatando-se que esta é sem ddvida uma area indispensavel para o
desenvolvimento global. Pode-se assim inferir que a Gl representa uma quota importante dentro do
mercado Europeu, caso contrario ndo seria investida uma quantia tdo significativa nesta area.

Actualmente a Europa encontra-se embrenhada numa crise que emergiu em 2007. Esta tomou
proporcdes fora do inicialmente expectavel colocando em alerta o velho continente e provocando
impactes11111111111111111111 significativos no mercado global tais como: necessidade de reducéo
de custos nas organizagOes (padronizacdo de servi¢os, melhoria dos contratos celebrados com
prestadores de servicos, etc) e a optimizacdo da gestdo fisica dos espacos, levando a uma melhoria na
utilizacdo por metro quadrado de érea.

O forte investimento verificado na area profissional da Gl por parte das empresas esta também
correlacionado com as crescentes exigéncias de mercado a nivel de custos e eficiéncia, maior

satisfacdo do cliente, manutencdo adequada dos edificios e sua seguranca.

1.2.2 Associagoes de Gl

Uma associacdo pode ser compreendida como um grupo de individuos ou entidades, que partilham
entre si interesses comuns numa determinada area, cooperando assim entre si com intuito de partilhar
informacéo relevante (experiencias, dados, “know-how ”, entre outros) para a actividade, obtendo-se
assim beneficios significativos da cooperacdo mutua entre os elementos.

Com este mesmo proposito varias associagdes de Gl foram criadas, umas com mais destaque e
influéncia do que outras. Da globalidade de associa¢Ges existentes actualmente, destacam-se como
principais as enunciadas no Quadro 3, sendo este completado com o0s objectivos préprios a cada

associagéo.



Quadro 3 - Associagdes Internacionais de Gl

Associacdo | Area de Objectivo
actividade
IFMA Internacional Desenvolver a profissdo do Facility Management
EuroFM Europeu O desenvolvimento do conhecimento em Facility Management na

Europa e a sua aplicagdo na pratica, educacdo e investigacao.

Global FM Internacional | Promover estratégias de valorizacdo e desenvolvimento do Facility
Management

Habitualmente cada pais europeu possui por norma a sua propria associacdo nacional de Gl. Em
Portugal a entidade representativa da actividade é a Associa¢do Portuguesa de Facility Management
(APFM). As associagdes nacionais estdo geralmente interligadas directamente com uma das
associagOes principais mencionadas no Quadro 3, assegurando assim a ponte entre 0 panorama
nacional versus global. Entidades nacionais trabalham assim em conjunto com organizacdes e
individuos que partilhem interesses comuns na area da GI, com o intuito de desenvolver melhorias nos
padrdes de qualidade, incremento do conhecimento e intercdmbio do mesmo, promovendo a evolugéo
constante da actividade a nivel nacional. As associa¢@es internacionais de Gl cabe a tarefa de conciliar

e gerir toda a informacéo proveniente das suas correspondentes nacionais.

1.3 Caracterizacdo do estado da Gl em Portugal

Actualmente segundo as listagens de associados da Associacdo Portuguesa de Facility
Management, os profissionais dedicados a actividade pertencem a variadas areas de especializacao,
tais como: arquitectura, engenharia, mercado imobiliario, gestdo, recursos humanos, entre outras.

Como ja mencionado anteriormente no subcapitulo dedicado ao estudo do ambito aplicativo da Gl
(1.1.5), os servigos de Gl podem ser distinguidos em duas areas distintas, “Hard Service” e “Soft
Service”:

e “Hard Service” - associados a servicos de manutencao, reparagdes, gestdo de ocupagéo de
espacos, “space planning”, gestdo da propriedade, gestdo de contratos, engenharia, entre
outros;

e  “Soft Service” — associados a servigos de gestdo de documentos, aprovisionamento de
material de escritorio, logistica, tecnologias de informagdo (TI’s), “catering”, seguranca,

higiene e seguranga, marketing, gestéo de recursos humanos, limpezas, entre outros.

Fruto do seu caracter incipiente, a Gl é um mercado pouco explorado no panorama nacional. O
mesmo encontra-se ainda num estagio pouco desenvolvido, com fraca visibilidade e pequena
dimensdo, tornando-o numa especializacdo relativamente desconhecida (quando comparado com

outros paises da comunidades europeia como 0 Reino Unido ou Alemanha).




A falta de reconhecimento da actividade dentro do mercado e por algumas empresas ndo joga a seu
favor, mantendo a Gl camuflada entre departamentos dispersos. Assim, 0s departamentos de Gl em
Portugal encontram-se frequentemente agrupados com outras areas, tomando outras denominacgdes
(dependendo principalmente da estrutura da organizacéo e de cada departamento) que ndo a de Gl, tais
como: manutenc¢do, gestdo imobiliaria, ou operagdes técnicas.

Os profissionais de Gl sdo, como mencionado acima, maioritariamente técnicos especializados com
uma forte componente de engenharia, 0 que propicia maior énfase na gestdo de Espacos e Processos,
sendo a gestdo de Pessoas relegadas para um segundo plano ou dirigida para outro departamento
especializado.

A estrutura das organizac@es e a cultura empresarial em Portugal representam factores de peso a ter
em conta no processo de Gl, pois fomentam a separacdo das trés componentes bésicas (Pessoas,
Processos e Espagos). Por exemplo: um profissional de Gl é responsavel por questdes de carécter
técnico tais como energia, 4gua, manutencdo do edificio e gestdo de residuos; outro departamento
como o de logistica é responsavel por factores relacionados com o local de trabalho, tais como
limpeza, gestdo e ergonomia do mesmo.

Contudo, a fusdo dos dois departamentos existentes actualmente, mencionados acima (Gl e
Logistica) ndo representaria necessariamente uma melhoria na qualidade de servigo prestado devido ao
tipo de formacdo dos colaboradores presentes nesses mesmos departamentos, podendo dai resultar
sobrecustos que comprometam o valor acrescentado inerente a actividade da GI. Seguidamente,
evidenciam-se algumas das aptid@es tipicas do pessoal das areas departamentais supramencionadas:

e Departamento técnico operacional (GI) — aptiddes e conhecimento técnico necessario para
oferecer servicos de qualidade (formagdo em engenharias);
o Departamento de Logistica — gestdo do local de trabalho para um correcto desempenho do

mesmo (formacdo em gestao, recursos humanos, estudos sociais, entre outras)

Tendencialmente as linhas de comunicacdo entre departamentos dentro das organiza¢Bes nacionais
sdo longas/pouco eficientes, em relacdo directa com a estrutura organizacional da empresa.
Departamentos intimamente relacionados entre si sdo muitas vezes dispostos fisicamente longe uns
dos outros. A cultura Portuguesa tende a ser muito focalizada na hierarquizagdo e burocratizacéo,
podendo ser este um dos motivos para a debilidade referida acima, comprometendo a eficiéncia

organizacional e aumentando o tempo de resolucgéo de problemas.
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2 DIAGNOSTICO PROJECTIVO

2.1 Situacdo desejavel para Portugal

Dentro da APFM existem fortes pretensdes com vista a criacdo e implementacdo de um programa
de estudos em GI, sendo contudo necessario fazer uma analise aprofundada com vista a avaliar a
viabilidade do projecto, aferindo se as necessidades do mercado Portugués se enquadram no programa.

Verifica-se ainda a necessidade do reconhecimento dos profissionais de Gl e da propria APFM em
Portugal. Esta associagdo tem expressado a sua preocupacdo pelo facto de a Gl ainda ndo ser uma area
bem reconhecida no mercado Portugués. Efectivamente a promog¢do da Gl é um desejo, podendo
contudo representar uma necessidade. Sucintamente, sem a existéncia de um mercado para os futuros
Gestores de InstalagGes poderem desempenhar a sua actividade, o desejo de implementar um programa
de estudos deixa de fazer sentido visto estar a ser projectado para um mercado que ndo existe,
inviabilizando toda a dindmica estrutural do projecto de GI em Portugal.

Efectuando uma breve andlise da situacdo actual do mercado Portugués, constata-se que a
economia apresenta necessidades de melhoria em varios pontos: maior mercado de trabalho, melhor
rentabilizacdo de rendimentos, estrutura clara (politica) e aumento da formacdo. Por estas mesmas
razbes a implementacdo da Gl pode ser identificada como uma necessidade, tendo em conta 0s
beneficios associados a actividade em si: melhoria na eficiéncia reduzindo cumulativamente custos,
melhoria da satisfagdo do cliente, eficiente manutengéo das instalagdes e maior seguranga. Associada a
expansdo do mercado de Gl e da prépria actividade em si, existe a perspectiva de um vasto leque de
oportunidades de emprego.

Os aspectos supramencionados estdo de acordo com a necessidade da economia actual,
revitalizando-a pela promocdo de areas com um forte potencial de crescimento, vendo-se assim a Gl
como uma de muitas areas alternativas nas quais se pode apostar, para estimular o combate a crise
econOmica e incrementar a criagdo de emprego.

O desenvolvimento do mercado da Gl representa uma necessidade, que pode ser alcangada através
da cooperacdo entre os campos profissionais actuais (envolvendo os profissionais de GI). Segundo
estes, a focalizacdo nos campos profissionais estimulard o desenvolvimento do mercado, fazendo
prosperar a actividade, aumentando o conhecimento actual e os “skills” dos profissionais.

Em termos de programa de estudo na area da Gl, a APFM tem o desejo de seguir 0s seus
congéneres europeus como a Holanda, Reino Unido, Alemanha e Finlandia. Porém estes paises detém
ja alguns anos de experiéncia em educacdo e possuem mercados bastante desenvolvidos de Gl,

evidenciando-se aqui dois factores de peso a ter em consideracdo na definicdo da estratégia a seguir.



2.2 Recomendacdes

2.2.1 Andlise de lacunas

Nos capitulos anteriores foram tratadas a situacdo actual e desejada, estabelecidas em relagdo a Gl,
sendo elaborada neste capitulo uma sintese de pontos estudados precedentemente. Para criar as
melhores recomendacdes possiveis de como a area da Gl deve ser organizada com o objectivo de
melhorar a sua dindmica no mercado actual, devem ser identificados os obstaculos/lacunas que
reprimem o correcto desenvolvimento da actividade.

Os esquemas seguintes serdo realizados de acordo diagramas em espinha de peixe (“fishbone

diagram ), um método visual adequado para retratar os principais pontos-chave que influenciam a Gl.

Nivel Aberta a relagao —
Estratégico COM OUTros campos

Reconhecimento Estabilidade
I Internacionalizagao da Gl econémica

Mercado Europeu \
Mercado Portugués /

"

| Focos Nacional | Baixo reconhecimento Futuro
da Gl incerto

Tactico

Figura 2 - Lacuna 1 - Diferengas entre o mercado Europeu e mercado Portugués

Na Figura 2 analisa-se a primeira lacuna, fruto das diferencas entre o mercado Portugués e o
mercado Europeu de Gl, quais o0s desenvolvimentos, topicos e tendéncias no mercado Europeu e como
mercado Portugués difere deste.

Da pesquisa desenvolvida em torno das tendéncias actuais e as perspectivas de futuro da Gl a nivel
europeu verificou-se que a actividade dentro da Europa segue uma tendéncia de desenvolvimento ao
nivel estratégico; j& o mercado Portugués segue uma tendéncia de funcionamento ao nivel tactico,
sendo este um bom indicador da diferente influéncia na area da Gl dentro das organizacdes
portuguesas. Como consequéncia da metodologia acima referida a Gl padece de um baixo
reconhecimento em Portugal.

A internacionalizacdo e a estabilidade econémica na Europa sdo factores que influenciam
positivamente as perspectivas da Gl no seio da mesma. No panorama nacional constata-se uma
realidade bastante diferente e algo incerta, devido a crise que assola o pais e da prépria mentalidade de
“visdo estreita” dos departamentos dentro de grande parte das organizaces. Essas debilidades, ja

referidas em capitulos anteriores, originam comunicacfes internas pouco claras e algo extensas,
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entrando em conflito com o grande valor acrescentado intrinseco a Gl (redugdo de custos pela
melhoria da eficiéncia, maior satisfacdo do cliente, correcta manutencdo do edificio e maior
seguranca).

Como analisado no subcapitulo dedicado as Associagdes de Gl na Europa (1.2.2), verifica-se que
dentro espaco europeu existem varias associacdes de Gl, constatando-se que a actividade apresenta
diferentes graus de desenvolvimento ao longo dos diversos congéneres europeus. Nos paises europeus
nos quais a actividade possui ja uma significativa quota de mercado, as associacGes de Gl dispdem de
uma grande influéncia gracas a sua contribuicdo para a economia (investigacdo e desenvolvimento,
grandes redes de informacdo, participacdo na educacdo e formacdo). Portugal é visto como um
elemento relativamente recente no mercado de Gl, padecendo ainda a APFM de falta de influéncia no
mercado interno do pais.

Néo obstante, a APFM tem pretensfes de seguir o modelo dos seus congéneres europeus de Gl,
sendo 0 acompanhamento atento do mercado e o desenvolvimento de organizagbes de Gl, uma boa
base para estudos prospectivos. Actualmente, o pais atravessa uma crise (aumento da taxa de
desemprego, instabilidade financeira). Como tal o estudo deve ser orientado de acordo com as areas

onde se identifiquem margens de crescimento e desenvolvimento.



EN 15221; dois grupos Pessoas, Processo EN 15221

principais dentro da Gl e Espacos promove a comunicagdo
| Perspectiva Tedrica \ \ \
> | Lacuna 2
Perspectiva Pratica / / /
Departamento Técnico ¢ Pessoas Comunicacdes internas
e Logistica ® Processos e Espacos longas/pouco eficientes

Figura 3 - Lacuna 2 - Diferengas entre a teoria e a pratica no panorama Portugués

A segunda lacuna identificada na Figura 3 correlaciona a diferenga entre a perspectiva tedrica da
Gl a e sua pratica verificada em Portugal. Na pesquisa desenvolvida no subcapitulo do ambito
aplicativo da GI (1.1.5) constatou-se que esta pode assumir diferentes formas, dependendo do pais e
“core business”. Ndo obstante, todas as definicdes de GI encontradas vdo ao encontro da defini¢io
indicada na norma EN 15221, debrucando-se este documento sobre as duas areas principais da Gl:
Espacos & Infra-estruturas e Pessoas & Organizacéo.

A realidade Portuguesa possui normalmente uma formatagdo organizacional com caracteristicas
muito préprias como ja analisado no capitulo dedicado a caracterizacdo do estado da GI em Portugal
(1.3). As questdes de caracter técnico (departamento técnico operacional) e de gestdo do local de
trabalho (departamento de logistica) encontram-se separadas (ao contrario do que é indicado na
EN15221) conduzindo a separagdo destas valéncias a perturbagdes nas comunicagfes, tornando-as
longas/pouco eficientes dentro das organizagoes.

Adicionalmente, no panorama nacional, os trés conceitos chave da Gl (Pessoas, Processo e
Espacos) sdo também separados. A gestdo do local de trabalho (departamento de logistica) trata de
aspectos relacionados com as Pessoas, tais como gestdo de recursos humanos, mobiliario e outros
equipamentos do local de trabalho. Processos e Espacos sdo associados a questdes de caracter técnico
(departamento técnico operacional) tais como tecnologias de informagdo (TI), instalacfes, qualidade
do ar e gestdo dos edificios.

Portugal deve identificar as areas onde existe potencial de crescimento e seguir de perto o mercado
europeu, aprendendo com a sua experiéncia. E de destacar que estruturar a Gl implementando-a no
pais, reformatando o mercado nacional desde as bases, de acordo o que se faz no resto da Europa,
criaria um grande leque de oportunidades, bem como estruturaria alicerces sélidos para o futuro da

actividade.
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Implementacdo rapida de Melharia da eficiéncia Expansdo da dimensdo
um programas de estudos das comunicacdes do mercado de Gl

Reconhecimento Pessoas com

da Gl formagao abrangente
Situagao Desejavel \ \ \.

Lacuna 3
" Mercado de Gl /' / / /
em Portugal

v

Pequena fraccdo de mercado esta Colaboradores
consciente da existéncia da Gl especializados
Mercado de Gl com fraca Formacgo base Mercado de Gl com
dimensao e situacdo economica Educacional diferente baixo reconhecimento

do pais complicada

Figura 4- Lacuna 3 - Diferencas entre a situacdo desejavel e 0 mercado actual de GI em Portugal

Por fim a terceira lacuna é referenciada na Figura 4. No Subcapitulo anterior dedicado & situacéo
desejavel para Portugal (2.1) verificou-se que a APFM tem fortes pretensdes com vista ao
desenvolvimento e implementagdo de um programa de estudos tdo breve quanto possivel. O mercado
nacional encontra-se numa situa¢do econdmica desfavoravel, sendo o desenvolvimento da actividade
da Gl um forte candidato para impulsionar a melhoria das condigdes actuais.

A formacéo de profissionais de Gl, conferindo-lhes “skills ” que pela aplicacdo directa Ihes permita
desempenhar as suas fungfes com elevado grau de eficiéncia, representa uma medida imediata com
resultados a curto prazo. A implementacdo de um programa de estudos de Gl na actualidade, padece
de certas contrariedades: o mercado de Gl possui uma dimensao pouco significativa e adicionalmente
a situacdo econémica pode suscitar prioridades divergentes com o investimento em programas de
estudo de GI.

Os funcionérios dentro dos departamentos relacionados com a Gl possuem formages especificas,
essencialmente técnicas (departamento técnico) ou de gestdo (departamento logistica), criando assim
uma barreira interpretativa entre ambos que se repercute numa comunicagdo entre departamentos
pouco satisfatoria do ponto de vista da eficiéncia. Os colaboradores possuem diferentes perspectivas e
interesses que eventualmente podem ndo ir de acordo com o “core business” e metas dos
departamentos. Sucintamente, a existéncia de equipas com formagdo abrangente representa um ponto

positivo gerando maior valor acrescentado no desempenho da actividade.



2.2.2 Conclusao

Fazendo uma breve sintese da analise elaborada no subcapitulo anterior, podem ser extraidas
algumas recomendacdes com vista ao desenvolvimento da Gl em territorio nacional tais como:

Divulgacdo da GI por parte da APFM e de outras organizacfes, com o propoésito de estimular a
visibilidade, expansdo e evoluc¢do da actividade;

Sensibilizacdo das escolas superiores para a necessidade da criagdo de unidades curriculares ou
especializacbes na area da Gl. O objectivo desta medida visa ndo s6 a preparacdo de novos
profissionais, bem como a requalificagéo dos existentes actualmente, preparando e qualificando assim
0 pessoal conexo a actividade para os novos desafios associados ao crescimento e evolucdo do
mercado de Gl;

Envolvimento das grandes associa¢fes empresariais e dos grandes grupos industriais no projecto
nacional de GlI, através de protocolos de cooperacdo e sinergias. Esta medida é preponderante para o
sucesso e a viabilidade do projecto;

Sensibilizagdo das associagbes empresariais para a mais-valia da Gl profissionalizada, sendo este
um ponto de partida essencial conexo ao ponto anterior, conseguido através de ac¢des de divulgagdo
de préticas, conceitos e resultados demonstrados junto das mesmas;

Promocéo de Seminérios, conferencias, congressos junto de empresas com envolvimento de todos
0s agentes mencionados nos pontos anteriores, promovendo o conceito de “rede” (“networking”)
dentro da GI nacional e internacional. Estas actividades devem também criar oportunidades para
outros dominios, onde possam ser comparadas experiéncias e tecnologias, fomentando a troca de

conhecimento (“Know-how”).
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3 ESTUDO DA GI NUM GRANDE GRUPO EMPRESARIAL —
GRUPO EDP

3.1 Modelo da Gl para grandes Edificios de Servicos, no Grupo EDP

Dentro do grupo EDP a Gl de Edificios é elaborada de acordo com documentos de standardizacao,
onde sdo definidas as linhas orientadoras e aspectos especificos da actividade. Os servigos
subordinados a Gl, como verificado no capitulo de Diagndstico Prospectivo, sdo diferenciados em
“Hard Service ” e “Soft Service”:

e “Hard Service” - assegurados pela contratacdo de varios prestadores de servigos,
normalmente empresas com subcontratos especificos de manutengdo (electricidade,
AVAC, elevadores, redes de fluidos, entre outros);

e “Soft Service” — a semelhanca dos “hard services”, também aqui se recorre a contratacao
com varios prestadores de servicos (limpeza, seguranga humana, servicos de estafetas,

entre outros).

Os dois tipos de servigos sdo coordenados pelo mesmo responsavel, sendo ambos geridos dentro da

organizagdo pela mesma direc¢do como esquematizado na Figura 5.

l Prestador de servigos 1 ] D l Electricidade ]
/ l Prestador de servicos 2 ] > [ AVAC ]
-~

/ - l Prestador de servicos 3 l > [ Elevadores l

Direcgao \ "t -

de Gl

Grupo EDP l Prestador de servicos 1 ] > [ Limpezas ]
\ 5 [ Prestador de servigos 1 I > [ Limpezas I
— l Prestador de servigos 2 ] —> l Seguranca Humana ]

Figura 5 - Modelo de Gl do Grupo EDP



3.2 Caracter Multidisciplinar da Gl

Do capitulo relativo ao diagnostico prospectivo pudemos desde logo constatar o forte caracter
pluridisciplinar afecto a Gl, espelhando-se esta realidade a véarios niveis dentro do grupo EDP. A
direccdo encarregue da Gl gere actividades de:

e Conservagdo e manutencdo de edificios (estrutura, instalagfes técnicas, entre outras);
¢ Implementacdo e controlo de todos os contratos das actividades que gere;

o Controle de acessos, controle de intrusdo, sistema de videovigilancia (CCTV);

e Gestdo de custos (afectos a iluminag&o, & climatizagdo, & manutencéo, etc.);

e “Space Planing”;

e Controle e gestdo dos residuos para reciclagem;

o Controle de rendas inter Grupo e com entidades externas;

e Seguranca humana;

o Controle de actividades “soft”: limpeza, fotocopiadoras, catering, ...
Da multidisciplinaridade de areas que a Gl da EDP gere, seleccionou-se, para apresentagao e

estudo, a area com vertente técnica da Manutencdo Preventiva e Correctiva das infra-estruturas

técnicas, que seguidamente se desenvolve.

3.3 Plano de Manutencdo Preventiva e Correctiva das Infra-estruturas Técnicas

3.3.1 Introducao

Como mencionado no inicio do presente capitulo, o grupo EDP possui documentos standardizados
para a prestagdo de servicos de manutengdo. O documento principal orientador das actividades
denomina-se por CondicGes Técnicas (CT); estas comportam separadamente no seu interior 0s
diversos Planos de Manutencdo (PM). Os PM’s podem ser divididos em duas componentes principais:
Plano de Manutencdo Geral e Planos de Manutengdo Especificos. Na Figura 6 pode-se verificar a

estrutura mencionada acima, segundo a qual estes documentos sdo organizados.
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Plano de Manutencao
/ Geral

Condigiies Planos de —

Técnicas Manutengdo

[ Plano Manutengdo de Software ]

[ Plano Manutencdo de Elevadores ]

\) Planos de Manutencao [ Plano Manutencdo de UPS ]
Especificos ]

[ Plano Manutencdo de Geradores ]

[ Plano Manutencdo de Video Vigildncia ]

Figura 6- Estrutura do Plano de Manutencao

Retomando a anélise das CT, estas servem de base a prestagdo regular de servicos de manutengédo
de edificios, assegurando o bom estado de conservagdo e a operacionalidade das instalagdes. Neste
documento sdo descritas as instalagdes/equipamentos abrangidas pelo mesmo. Estas sdo entregues na
fase de concurso a cada concorrente, comprometendo-se o seleccionado (futuro adjudicatério) a
cumpri-las ap6s a celebragdo do contrato de adjudicagdo. Caso incumpra, serd sujeito a fortes
penalidades, podendo o contrato ser rescindido unilateralmente pela EDP.

Nas CT consta 0 &mbito da actividade a desenvolver e outra informag&o, conforme se resume:

e Descricdo geral e ambito geogréafico das instalagdes;

e Exigéncia de equipamentos de apoio para a execucao do contrato;

e Extensdes do fornecimento contratado;

e Materiais utilizados (definidos especificamente pelo cliente - EDP);

e Ambito de servigos;

e Tipos de manutencao e respectivas exigéncias/responsabilidades/prazos;
e Relatdrios (técnicos de intervencdo, de informacdo de gestao);

e Apoio técnico;

e Trabalhos novos;

e Trabalhos suplementares/extras;

e Tipos de servicos (AVAC, redes fluidos, carpintaria, construgéo civil, etc.);
e Tarefas (das equipas residentes e ndo residentes);

e Niveis de servico (SLA) (de acordo com o contratado);

e Metodologias de execucéo;

e Constituicdo das equipas (residentes/nao residentes) e perfil dos técnicos;
e Horarios de trabalho;

e Normas;

¢ Regulamentos;



e Sustentabilidade/residuos;

e Procedimentos;

e Garantias;

e Limpeza;

¢ Indicadores de desempenho (KPI);

e Penalidades (caso de ndo cumprimento do SLA contratado).

O PM define de modo geral as periodicidades de manutencdo adequadas para cada tipo de
instalacdo. A localizagdo, o tempo de funcionamento e as condigBes climatéricas a que os
equipamentos estdo sujeitos, entre outras, poderdo conduzir a necessidades distintas das indicadas no
plano. Quando tal se verifica procedem-se a ajustes dos tempos das actividades de manutencdo.
Adicionalmente devem também ser tidos em conta outros aspectos técnicos ou de operacionalidade
para a defini¢do dos tempos das actividades, nomeadamente os aspectos relacionados com os diversos
equipamentos quanto a sua especificidade ou recomendacdes do fabricante ou fornecedor. No presente
estudo debrugar-nos-emos apenas sobre o0 PM Geral, sendo excluidos desta analise todos os outros PM
particulares cujo caracter demasiado especifico escapa ao &mbito pretendido. Assim, a abrangéncia do
PM Geral de grandes edificios de servicos estende-se as infra-estruturas que sumariamente se indicam:

e AVAC;

e Seguranca e fluidos;
e Redes de aguas;

e Electricidade;

e Construcéo civil.
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3.3.2 Tipologias de Intervencéo

Dentro do Grupo EDP as intervencdes afectas a servi¢os de manutencdo sdo diferenciadas em trés

tipologias distintas de acordo com a propria natureza das tarefas a executar em cada uma delas:

Manutencdo Programada - conjunto de intervengbes programadas no tempo de forma a

reduzir a probabilidade de avaria ou diminui¢éo do rendimento de um determinado sistema
ou equipamento, bem como conhecer o seu estado de condigéo;

Manutencdo Correctiva - conjunto de intervencdes a efectuar em funcdo do conhecimento

do estado de condicdo dos sistemas e/ou equipamentos, de forma a reduzir a probabilidade
de avaria ou de diminuicéo do rendimento de um determinado sistema ou equipamento;

Manutencdo Fortuita - conjunto de intervencbes efectuadas sobre um sistema ou

equipamento com avaria, restituindo-lhe a condicdo admissivel de utilizacdo, sendo

necessario realiza-las apds a detecgdo da avaria, com vista a evitar graves consequéncias.

Sao também contempladas actividades que ndo estando directamente associadas a metodologia de

manutencdo, fazem parte do plano contratual:

Trabalhos Novos — sdo todos os trabalhos ndo incluidos na avenga mensal, ndo contidos na

manutengdo correctiva, fortuita ou programada, que resultem da instalagdo de novos
equipamentos ou materiais pela primeira vez, como por exemplo:
v" Execucdo de extensoes eléctricas;
v’ Instalagdo de novas tomadas da rede de voz e dados;
v" Execucdo de qualquer equipamento/material em local onde ndo existia antes;
v Etc.

Trabalhos Suplementares/extras — sdo trabalhos ndo incluidos na avenga mensal,

executados fora das horas normais de servico, conforme os trabalhos novos;
Apoio Técnico — as operac¢des contidas dentro do &mbito das seguintes actividades:
v Elaboracéo e actualizagdo de instrucoes de funcionamento;
v" Formacédo de pessoal operador (quando necessario);
v' Implementacdo de alteracbes processuais que possibilitem uma melhor

exploracéo e optimizagéo de custos.

3.3.3 Principais tarefas

Seguidamente para uma melhor compreensdo do ambito da actividade do PM, sdo apresentadas

algumas descrigdes sucintas (ndo exaustivas) da maioria das principais tarefas que a manutencéo das

instalacdes mecéanicas de um edificio envolve.

- Filtros de Ar



As unidades de tratamento de ar, ventilo convectores e ventiladores de ar novo possuem elementos
filtrantes que podem ser de Vvarios tipos e sdo facilmente amoviveis.

Os filtros planos sdo substituidos ou lavados em &agua tépida (<30°C) devendo-se juntar um
desengordurante caso se identifique presenca de matérias oleosas (ndo sendo possivel a imersao dos
elementos poder-se-a utilizar 4gua corrente). Adicionalmente antes de qualquer lavagem deve ser
verificado se o filtro ndo possui compostos de celulose. Filtros com esta composi¢do ndo podem ser
lavados sob pena de perderem eficiéncia e ficarem inutilizados ou destruidos.

Os elementos filtrantes depois de lavados s6 devem ser recolocados em servigo quando estiverem

completamente enxutos.

- Sobreaquecimento de Aparelhos

O sobreaquecimento de aparelhos estad normalmente associado a sobrecarga dos motores eléctricos
devido a atrito nas partes mecénicas e/ou degradacdo dos seus componentes. As metodologias
aplicaveis em caso de sobreaquecimento sdo distinguidas em funcdo do tipo de motor que o
equipamento possui:

e Motores eléctricos - em primeira analise devem executar-se medidas de monitorizagdo dos
consumos eléctricos e tomar as necessarias medidas caso se verifiguem consumos
anormais.

e Motores ndo eléctricos — deve ser verificado se as chumaceiras estéo lubrificadas, em bom
estado e devidamente alinhadas, ou se as transmissdes estdo devidamente alinhadas e

ajustadas.

- Lubrificacdo de Chumaceiras

A maioria dos equipamentos, possui chumaceiras auto lubrificadas, ndo sendo necessario mais do
que uma simples inspec¢do a sua integridade, temperatura e ruido de funcionamento, devendo ser
substituidas quando as suas condi¢des se degradarem.

Os equipamentos que possuem copos de lubrificacdo das chumaceiras devem periodicamente ser
verificados e se necessario reposto o nivel da massa lubrificante. As massas lubrificantes a utilizar, se

nada em contrario for referido pelo fabricante, deverdo ser a base de litio.

- Correias de Transmissao

As correias devem estar tensionadas e a sua deformagdo s6 devera ser possivel por accdo de ligeira
pressdo manual. Deve-se ter em atencdo que tensdo demasiada introduz um excesso de carga nos
apoios dos veios levando a rapida degradacao das chumaceiras. As correias de transmissao deverdo ser
substituidas sempre que seja necessario.

Por vezes, apesar de as correias estarem com a tensdo adequada nota-se a existéncia de

escorregamento, (particularmente quando do arranque) embora a correia esteja bem dimensionada e
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sem alteracdo significativa do seu perfil. Neste caso poderd ser aconselhdvel a utilizacdo de

lubrificantes préprios para correias.

- Reapertos Mecéanicos

As vibragOes resultantes do funcionamento das maquinas e/ou alteragdes significativas da sua
temperatura, muitas vezes ddo origem ao desaperto de parafusos de fixacdo, pelo que o seu aperto
deve ser verificado e reajustado, utilizando para o efeito uma chave dinamomeétrica e 0 momento de
aperto recomendado pelo fabricante.

Os componentes e quadros eléctricos estdo igualmente sujeitos a vibragGes e variacBes de
temperatura pelo que se devem reajustar os apertos particularmente nas ligacdes aparelho/condutor,
utilizando para o efeito uma chave dinamométrica e 0 momento de aperto recomendado pelo

fabricante.

- Tabuleiros de Recolha de Condensados
As Unidades de Tratamento de Ar (UTA), Unidades de Tratamento de Ar Novo (UTAN),
Ventiladores Centrifugos (VC) e Unidades de Expansdo Directa possuem tabuleiros na zona das

serpentinas, para a recolha e posterior remocgdo de condensados. Deve-se verificar se estes estdo
limpos e se ndo ha obstru¢do nos tubos de dreno bem como inclinagdes contrarias ao sentido do
escoamento normal das aguas.

Quer os tabuleiros quer os tubos devem ser limpos e lavados principalmente quando de mudanca de
ciclo quente/frio. E aconselhavel o uso de um desinfectante pois os tabuleiros sdo zonas himidas
propicias ao desenvolvimento de microorganismos.

De uma forma geral o circuito de drenagem possui, por cada maquina, um sifdo para selo
hidraulico pelo que se deve verificar se 0 selo ndo se rompeu e se se mantém durante o funcionamento

da méaquina.



- Permutadores de Calor (Serpentinas)

Deve ser verificada a capacidade dos permutadores e a sua resisténcia a corrosdo. No caso de
permutadores para ar tratado, a qualidade destes depende fortemente da sua limpeza.

Os permutadores devem ser limpos utilizando escovas macias e um produto desengordurante
apropriado. Ndo se devem usar escovas de arame, lixas, raspadores de metal ou objectos semelhantes.
Pode-se utilizar, tomando os devidos cuidados, equipamento de lavagem de alta pressao.

- Juntas Flexiveis
Nas ligacbes mecanicas entre 0s equipamentos e as condutas (quer de ar, quer de dgua) de uma
forma geral encontram-se instaladas juntas flexiveis para evitar a transmissdo de vibragcfes para a
instalagdo e absorver as dilatagcGes/contrac¢Oes desta. Deve-se verificar:
e Existéncia de fugas;
e Estado geral das juntas;
e Se ndo foram ultrapassados os limites minimo e méaximo de funcionamento da junta;

e  Se necessario reapertar ou substituir.

- Acoplamentos / Transmissdes

Alguns equipamentos, como por exemplo alguns tipos de bombas, sdo acoplados ao motor por
unides elasticas que devem ser verificadas, quanto:
e Ao seu alinhamento;
e Ao estado dos elementos elasticos.
Nas transmiss@es por correias, (usadas na grande maioria dos ventiladores) deve igualmente ser

verificado o alinhamento das polias.

- Corrosdo

Principalmente nos equipamentos sujeitos a intempérie e/ou zonas humidas, deve-se proceder a
limpeza das superficies e respectiva inspeccdo. Se detectado algum sinal de corroséo deve-se escovar
firmemente com escova de arame para remover as particulas de ferrugem e pintar com primario
anticorrosivo a base de zinco.

Deve ser dada especial atengdo as zonas de soldadura, de corte e de dobragem.
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- Vedacdo de Cabos Eléctricos com os Equipamentos

Principalmente nas zonas mais expostas, deve-se verificar o estado e capacidade de vedacdo de
bucins e passa fios.
Caso a vedagdo seja duvidosa, esta deve ser restabelecida em primeira anélise com recurso a

massas de vedacao proprias. Nos casos extremos seré necessario proceder a substituicdo do bucim.

- Grelhas e Difusores

Com o decorrer do tempo existe sempre a acumulacao de poeiras nestes elementos, pelo devem ser
removidas periodicamente.
Deveré existir sempre o cuidado de ndo serem alteradas as disposi¢des das laminas de orientagédo e

dos registos de caudal de ar.

- Registos Corta-fogo

Para este tipo de dispositivo devem ser verificadas:
e Posigdo dos Registos;
e Operacionalidade dos mesmos;
o Verificar se estes se movimentam livremente ao longo de todo o seu curso.
Alguns destes registos séo accionados electricamente pelo que devem ser verificadas as ligagoes e
0s automatismos de accionamento. Deve igualmente ser verificada a sinalizacdo de posi¢cdo quando

esta existir.

- Motores Eléctricos

Além da verificacdo de consumos e das chumaceiras, deve-se inspeccionar:
e O circuito de ventilacdo
e O estado da ventoinha.
Quando existente, deve-se proceder a inspec¢do dos furos de condensacdo, mantendo-0s

convenientemente desobstruidos

- Grupos Electrobomba

Nos grupos electrobomba deve ser verificado:
e O aquecimento do motor;
e Eventuais fugas especialmente pelo bucim;
e [Estado das chumaceiras;

¢ Alinhamento/estado do acoplamento.



A maioria das bombas utilizadas, possuem bucins mecénicos (de desgaste) que apenas necessitam
de observacdo do seu estado, devendo ser substituidos quando apresentam um aumento consideravel
de fugas.

Existem bombas que utilizam bucins do tipo classico de corddo de empanque; estes devem ser
apertados até que o nivel da fuga seja aceitavel. Quando o aperto atinge 0 maximo deve-se substituir o
corddo de empanque.

Nos bucins de corddo de empanque deve-se permitir um certo nivel de fuga para lubrificacdo e

arrefecimento.

- Sistema de Tratamento de Agua

O sistema de tratamento de agua €, neste tipo de instalagdo, composto basicamente por bombas
doseadoras de produto e descalcificador pelo que se deve verificar e repor com frequéncia os seguintes

itens:

Nivel de produtos nas cubas;

Nivel de sal do descalcificador;
e Se as bombas doseadoras estao ferradas;
e Estado das mangueiras das bombas;
o Eficiéncia do descalcificador (kit de teste);
e Concentragdo de produto na agua tratada.
Para a afinacdo e regulacdo do sistema deve-se seguir as instru¢bes do fabricante quer dos

equipamentos, quer dos produtos utilizados.

- Filtros de Agua
De uma forma geral existem filtros de dgua na aspiracdo dos grupos electrobomba e tubagem de

compensacdo dos circuitos hidraulicos.
A limpeza destes equipamentos deve ser efectuada segundo se descreve:
o Desapertando o bujdo, ou parafusos da tampa, situados na parte inferior, retirando o
elemento filtrante que deve ser lavado e escovado;
e O corpo e tampa do filtro devem igualmente ser limpos;
e Verificar se 0 elemento e as juntas ndo se encontram deteriorados, substituir se necessario e
voltar a montar.
Em algumas instalages sdo usados elementos filtrantes especiais que devem ser substituidos

guando colmatados.
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- Vélvulas

Particularmente nas valvulas da instalacdo que permanecem por longos periodos na mesma posi¢do
(abertas/fechadas), com o proposito de evitar que a acumulagédo de sujidade e/ou oxidagdo provoque 0
bloqueamento da valvula, estas devem ser manobradas com periodicidade.

Algumas valvulas possuem bucins que devem ser verificados e reapertados se necessario ou
mesmo substituido o empanque.

Deve-se também, sempre que possivel, aferir a vedacdo das valvulas na sua posicao de fechadas.

Quando existirem actuadores eléctricos ou pneumaticos deve-se conferir 0 seu estado de

funcionamento

- Fugas de Agua
Periodicamente deve-se inspeccionar visualmente a rede de tubagens para despiste de eventuais

fugas, particularmente nas zonas de:
e Juntas;
e Ligacdo a equipamentos e aparelhos.
Por vezes surgem pingos de agua das tubagens de agua gelada ou circuitos frigorificos que sdo o
resultado de condensacfes e ndo de fugas. Quando tal acontece deve ser verificado o estado do

isolamento e reparados eventuais danos na barreira de vapor deste.

- Isolamento Térmico

O isolamento térmico quer das tubagens quer das condutas de ar é de particular importancia no
rendimento energético das instalagdes, pelo que periodicamente deve ser verificado o seu estado e
reparado de imediato nos pontos em que ndo se apresentar nas devidas condicdes.

Particularmente nos isolamentos das tubagens de agua arrefecida e circuitos frigorificos deve-se dar

particular atencédo a barreira de vapor.

- Qutras Verificacdes

Adicionalmente ao descrito anteriormente, existem outras inspeccdes que devem ser efectuadas e
gue de uma forma geral se aplicam a todos 0s equipamentos da instalagdo tais como:
e Limpeza de baterias de resisténcias;
e Verificacdo dos contactos dos elementos eléctricos e bornes de ligacéo;
e Verificacdo das linhas de terra e ensaio dos disjuntores, relés térmicos e interruptores de
corrente de defeito;
e Verificacdo da resisténcia de isolamento eléctrico;
e Testes de lampadas de sinalizacéo;

o Verificacdo da operacionalidade dos 6rgaos de proteccdo, comando e sinalizacao:



Pressostatos;
Termostatos;
Fluxostatos;

Sensores de presséo;
Sensores de humidades;

AN NN

Sensores de temperatura.

- Instalac6es Com Circuitos Frigorificos

Todo o equipamento que contenha fluido frigorigénico devera ser sujeito a um controlo de fugas e
uma estratégia para as minimizar. Os técnicos que efectuam as operacGes de manutengdo em
equipamentos de refrigeracdo, chillers e aparelhos de ar condicionado devem estar certificado de
acordo com o Decreto-Lei n° 78 e 79 /2006 de 04 de Abril. Decidiu-se na EDP utilizar solucéo de
sabdo para detectar fugas, pois ndo se conseguiu encontrar aparelhos certificados de acordo com o
Regulamento (CE) n° 303/2008.
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3.3.4 Breves descri¢des das Instalacdes e respectivas Periodicidades

S&o apresentados seguidamente descri¢fes das instalacbes em conjunto com os quadros relativos as
periodicidades das operacbes de manutencdo correspondentes. Estas sdo as consideradas adequadas
para uma instalacdo tipica; contudo a sua localizacdo, utilizacdo e tempos de funcionamento podera
levar a necessidade de rever o espacamento entre tarefas. A organizacdo das estruturas segue a
distinguida precedentemente no inicio do presente subcapitulo:

1. AVAC;

2. Seguranca e fluidos;
3. Redes de aguas;

4. Electricidade;

5. Construcdo civil.

Nos quadros apresentados no seguimento deste trabalho, reportados as verificagdes obrigatdrias
associadas a cada instalagdo indicadas no PM Geral, os periodos de manutencéo correspondentes sao
equivalente a:

e M- Mensal,

e B — Bimestral;
e T- Trimestral;
e S—Semestral;

e A—Anual.

1.1 - AVAC - “Chiller”

Estes equipamentos sdo unidades externas, fazem a refrigeracédo/aquecimento de agua (fornecendo
ou retirando carga térmica ao liquido) conforme as necessidades. A agua por sua vez circula num
circuito devidamente isolado do meio exterior com vista a diminuicdo das perdas térmicas, sendo
encaminhada até equipamentos especificos onde a energia fornecida ao liquido € utilizada para a
climatizacdo do ambiente interior do edificio. Na Figura 7 pode-se ver o aspecto de um “chiller” in

situ.



Figura 7 - ""Chiller" - Edificio Sede EDP em Coimbra

Para 0 presente equipamento o0 PM Geral contempla vérias tarefas a executar nas operacGes de

manuten¢do do mesmo, conjuntamente com as respectivas periodicidades conforme podemos verificar

no Quadro 4.

Quadro 4 - AVAC - Plano de manutencdo tipo "Chillers"

(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos - EDP [5])

Descricao da Tarefa

B

T

S

Inspecc¢éo visual

Limpeza geral

Verificagdo de ruidos anormais

Verificar condigdes gerais de funcionamento

Verificar nivel de dleo do cérter dos compressores

XXX |X[X|Z

Verificar funcionamento e ajustar o fluxostato de agua

Limpeza do filtro de agua

Purga de ar - lado da agua - no evaporador

XX [ X

Limpeza das pas dos ventiladores

Verificagdo e correc¢do das alhetas do condensador

X

Verificar / registar pressdes e temperaturas

Pressdo de evaporagéo

Pressdo de condensacdo

Temperatura de descarga

Temperatura de suc¢do

Temperatura antes da VE

Temperatura da agua no retorno

XXX XXX
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Temperatura da 4gua na ida
Temperatura do ar & entrada do condensador
Temperatura do ar a saida do condensador
Verificar ruidos e vibragdes
Verificar funcionamento da resisténcia aguecimento 6leo do carter
Verificar eventuais fugas de fluido frigorigénico
Verificar nivel de fluido frigorigénico
Verificar os “set points”
Medicdo da tensdo de alimentagéo X
Verificar / registar consumos eléctricos:
Compressores X
Ventiladores X
Verificar funcionamento do sistema de regulacdo de carga
Verificar / calibrar sensores de temperatura
Verificar / calibrar sensores de pressao
Proceder ao “self-test” do microprocessador
Limpar quadro eléctrico
Verificar / refazer apertos eléctricos
Controlo de corrosdo
Limpar/lavar condensador
Limpar/lavar evaporador
Reposicdo de isolamentos e pinturas

XXX |[X[X

XXX

XX XX

XXX XXX

1.2 - AVAC - Unidades de Tratamento de Ar (UTA)

As UTA’s (Figura 8) sdo equipamentos que regulam a temperatura e humidade do ar, entre outros
pardmetros de conforto relacionados com o ar. Sucintamente, sdo responsaveis pela garantia da

qualidade do ar interior, sendo por isso concebidos para responder as necessidades de climatizacéo e

renovagdo do ar em edificios.

M
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Figura 8 — UTA - Edificio Sede EDP em Coimbra



Para as UTA’s 0 PM Geral contempla vérias tarefas a executar nas opera¢fes de manutencdo das

mesmas, conforme Quadro 5.

Quadro 5 — AVAC - Plano de manutencdo tipo para Unidades de Tratamento de Ar
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servicos - EDP [5])

Descrigdo da Tarefa B|T|S|A

Inspeccdo visual

Limpeza Geral

Verificagdo de ruidos anormais

Substituir os elementos filtrantes planos (pré-filtros)
Substituir os elementos filtrantes de saco X
Verificar tensdo e estado das correias e corrigir, se nNecessario X
Substituicdo de correias X
Verificacdo do alinhamento motor - ventilador X
Medicg&o da tensdo de alimentacao X
Verificar e registar o consumo eléctrico do ventilador X
Verificar e registar a velocidade média do ar a entrada da UTA
Verificar e registar a velocidade média do ar a saida da UTA
Verificar e registar a temperatura da dgua a entrada na bateria
Verificar e registar a temperatura da dgua a saida da bateria
Verificagao e ajuste dos pressostatos de filtros

Verificar e lubrificar chumaceiras

Controlo do bom funcionamento / posicionamento dos registos
Verificar / reajustar os aparelhos de controlo e seguranga
Lavar / desinfectar tabuleiro de condensados X
Verificar esgoto de condensados e sifdo X
Verificar funcionamento das valvulas de controlo X
Limpeza dos filtros de agua X
Verificar / refazer apertos eléctricos

Verificar resisténcia do isolamento eléctrico

Verificar / refazer apertos mecanicos

Verificar funcionamento global do controlo

Verificar o bom funcionamento das sondas / termémetros
Verificar ligac@es hidraulicas

Verificar estado e limpeza das baterias e lavar, se necessario
Verificar alinhamento das polias

Verificar vibragoes e fixacdo

Verificar apoios anti-vibraticos

Verificar corrosdo da estrutura

Limpar/lavar baterias

Reposicdo de isolamentos e pinturas

XXX X[

XXX |[X]X

XXX

XXX XXX XXX X X X[ X
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1.3 - AVAC - Unidades Auténomas (“Split”) e Unidades “Close Control”

S&o unidades terminais colocadas internamente no edificio, responsaveis pela converséo da carga
térmica proveniente de um gas (previamente comprimido por uma unidade externa) para o ar interior
deste.

Tanto os “split” (Figura 9) como as unidades “close control” (Figura 10) apresentam limitacGes
tanto do ponto de vista de instalagéo (existem limitages de distanciamento entre a unidade interna e
externa), como ambiental (relacionados com gas que faz o circuito de refrigeracéo) e energético (trata-
se de unidades locais que quando comparadas com sistemas centralizados, “chiller”, apresentam
maiores consumos associados).

As Unidades “split” sao aplicaveis em todo o ambiente de escritorios, j& as unidades de “close
control” sdo vocacionadas para polos técnicos (salas de servidores por exemplo) devido ao facto de

fazerem um controlo preciso de temperatura e humidade.

a) b)

Figura 9 — Unidade “split” - Edificio Sede EDP em Coimbra
a) Unidade “split” exterior
b) Unidade “split” interior



b)

Figura 10 - Unidade “close control” - Edificio Sede EDP em Coimbra

a) Unidade “close control” exterior
b) Unidade “close control” interior

Para o0s equipamentos supramencionados o PM Geral contempla as tarefas de manutengdo

indicadas no Quadro 6.

Quadro 6 — AVAC - Plano de manutencdo tipo para Unidades Autonomas ("Split") e Unidades "Close Control"

(Fonte: Adaptado de Plano de Manutengédo Geral para Grandes Edificios de Servicos - EDP [5])

Descrigdo da Tarefa

B

T

Inspeccao visual

Limpeza geral

Verificagdo de ruidos anormais

Substituir os elementos filtrantes planos ( pré-filtros)

Verificar, limpar ou substituir, se necessario os elementos filtrantes

XXX [X|X|Z

Verificar funcionamento geral

Verificar funcionamento do controlo

Despistar eventuais fugas de fluido frigorigénico

Lavar / desinfectar tabuleiro de condensados

Verificar esgoto de condensados e sifdo

Lavar a bateria da unidade condensadora

Testar estado e funcionamento da sonda de 4gua no pavimento

Verificar funcionamento do humidificador e estados dos eléctrodos

Despistar eventuais fugas no circuito de agua do humidificador

Verificar nivel de depdésitos no vaso do humidificador e remover, se necessario

XX XXX XXX | X | X

Verificar pulverizadores

Verificar e registar a tensdo de alimentacdo

Verificar e registar a corrente consumida pelo compressor

Verificar e registar a corrente consumida pelo ventilador do evaporador

Verificar e registar a corrente consumida pelo ventilador do condensador

XXX [X

Verificar / refazer apertos eléctricos

Verificar resisténcia do isolamento eléctrico

Verificar / refazer apertos mecanicos

X[ XX
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Verificar e registar temperaturas e pressdes de funcionamento

Pressdo de evaporacdo

Pressdo de condensagédo

Temperatura de descarga

Temperatura de suc¢do

Temperatura antes da VE

Temperatura do ar no retorno

Temperatura do ar na ida

Temperatura do ar a entrada do condensador

Temperatura do ar a saida do condensador

Lavar as baterias incluindo a evaporadora

Verificar vibragoes e fixagdo

Verificar apoios antivibraticos

Verificar corrosao da estrutura

Reposicao de isolamentos e pinturas

XXX XXX XX XX X[ XX [ X
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1.4 — AVAC - Ventiladores de Acoplamento Directo / Ventiladores em Caixa / Ventiladores
de Ar Novo

Os Ventiladores (Figura 11) sdo equipamentos mecanicos que convertem a energia mecanica de
rotacdo por si gerada em diferenciais de pressao de ar, com vista a criacdo de um fluxo de ar forcado

nao natural.

Figura 11 — Ventiladores - Edificio Sede EDP em Coimbra
a) Ventilador de desenfumagem

b) Ventilador de extraccdo de ar

As verificagdes necessarias para a inspec¢do deste tipo de equipamentos encontram-se descritas no
Quadro 7:




Quadro 7 — AVAC - Plano de manutengdo tipo para Ventiladores de Acoplamento Directo, Ventiladores em Caixa e
Ventiladores de Ar Novo
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servicos - EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M|B|T|S|A
Verificar, limpar ou substituir se necessario os elementos filtrantes | X
Verificar tensdo e estado das correias e corrigir se necessario X

Verificar e registar consumos eléctricos

Verificar e lubrificar chumaceiras

Verificar / reajustar os aparelhos de controlo e seguranga
Verificar / refazer apertos eléctricos

Verificar / registar resisténcia do isolamento eléctrico
Verificar / refazer apertos mecanicos

Verificar alinhamento das polias

Verificar vibrages e fixacao

Verificar apoios antivibraticos

Verificar corrosdo da estrutura

XXX

XX XXX XX

1.5 - AVAC - Unidades de Tratamento de Ar Compactas / Ventilo Convectores

As Unidades de Tratamento de Ar Compactas (UTAC) (Figura 12) a semelhanca das UTA’s,
servem 0S mesmos propositos (garantir a qualidade do ar interior), sendo essencialmente verificadas
diferencas entre si ao nivel das suas dimensdes associadas a exigéncias funcionais. As UTA’s (Figura
8) sdo normalmente colocadas em coberturas ou outros locais onde seja viavel a sua colocagéo, ja as
UTAC’s séo instaladas em locais onde as restricdes de espago assim o obrigam tais como tectos falsos.

Os ventilo convectores (Figura 13) sdo unidades terminais, constituidos por uma "bateria" e um
"ventilador”, situado por baixo dessa mesma “bateria”, forgando a circulagdo do ar ambiente. Pela
"bateria" circula dgua quente ou arrefecida (funcdo das necessidades de climatizagdo) proveniente de
um Chiller. Os ventilo convectores apresentam uma grande versatilidade e baixo nivel sonoro,
podendo ser colocados em tectos falsos e paredes, sendo a distribuicdo do ar realizada por intermédio

de grelhas ou difusores.

Figura 12 — Unidade UTAC
(Fonte: www.evac.pt [W17])
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Figura 13 — Ventilo convector
(Fonte: www.evac.pt [W18])

As verificacbes inerentes aos equipamentos supramencionados associados ao PM encontram-se

descritas no Quadro 8:

Quadro 8 — AVAC - Plano de manutencdo tipo para Unidades de Tratamento de Ar Compactas e Ventilo Convectores
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutengéo Geral para Grandes Edificios de Servicos - EDP [5])

Descrigdo da Tarefa B|T|S|A

Inspeccéo visual

Limpeza geral

Limpeza dos elementos filtrantes
Substitui¢do dos elementos filtrantes X
Verificar funcionamento geral X
Verificar funcionamento do termostato X
Verificar e registar a temperatura do ar ambiente

Verificar e registar a temperatura do ar na insuflacao
Verificar e registar a temperatura da 4gua a entrada na bateria
Verificar e registar a temperatura da 4gua a saida da bateria
Lavar e desinfectar tabuleiro de condensados X
Verificar esgoto de condensados e sifao X
Verificar / refazer apertos eléctricos

Verificar resisténcia do isolamento eléctrico

Verificar / refazer apertos mecanicos

Verificar ligacdes hidraulicas e correcgdes de fuga de dgua
Lavar as baterias

Verificar vibracdes e fixacado

Verificar apoios antivibraticos

Verificar corrosdo da estrutura

Reposicao de isolamentos e pinturas

XXX

X[ X[ XX

XXX XXX XXX



http://www.evac.pt/

1.6 — AVAC - Higienizacao das Unidades

A higienizacdo das unidades representa um dos pontos mais importantes de verificagdo numa
instalacdo de AVAC. O sistema filtra a poluigdo exterior e poeiras, entre outros poluentes, levando a
formacéo de pequenos depdsitos de matérias nos equipamentos. Adicionalmente, estas unidades estéo
sujeitas a variagOes térmicas (aquecimento/arrefecimento) que, em conjunto com a acumulagdao de
matéria, criam condigdes propicias a proliferacdo de bactérias. Assim, a manutencdo de boas
condigOes de assepsia em sistemas de Ar Condicionado, é um factor fundamental para garantir nos

edificios/instalagdes uma boa qualidade do ar interior.

Figura 14 — Higienizacio de uma unidade “split”
(Fonte: http://comofas.com [W2])

No Quadro 9 encontram-se descritas as principais tarefas a desempenhar na higienizacdo das
unidades de AVAC.

Quadro 9 — AVAC - Plano de manutengdo tipo para a Higienizacdo das Unidades
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M|B|[T|S|A

Eliminacdo da bio-pelicula

Condensadores X

Ventilo convectores X

Unidades de tratamento de ar X
Desinfeccdo de tabuleiro de recolha de condensados

Ventilo convectores X

Unidades de tratamento de ar X
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1.7 — AVAC - Grupos Electrobomba

Os grupos electrobomba sdo instalados em situagfes onde seja necessario fornecer energia a um
fluido ou gas; em AVAC (Figura 15) estes podem ser utilizados para forcar a circulacdo de &gua
fria/quente proveniente do “Chiller” ou gas refrigerante proveniente da unidade refrigeradora
(unidades “split” externa), levando os fluidos até aos pontos do edificio onde sejam necessarios para a

climatizacdo interior.

Figura 15 - Grupo Electrobomba
a) Electrobomba de liquidos (Fonte: www.lowara.pt [W26])
b) Bomba de hidrocarbonetos - Edificio Sede EDP em Coimbra

Sequem-se no Quadro 10 as tarefas inerentes ao PM para os grupos electrobomba:

Quadro 10 — AVAC - Plano de manutengdo tipo para Grupos Electrobomba
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencao Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M|B|T|S|A
Verificar funcionamento, pressao e ruidos X
Verificar eficiéncia do bucim
Verificar e lubrificar chumaceiras
Verificar eventuais fugas nos circuitos
Verificar controlo das bombas varidveis
Aferir “set points” do sistema delta 2000
Verificar e registar a tensdo de alimentacédo
Verificar e registar a corrente absorvida
Verificar e registar a altura manométrica
Verificagdo da auséncia de fugas
Verificar / registar resisténcia do isolamento eléctrico X
Verificar / refazer apertos eléctricos X

XX X[ XX

XXX ([ X



http://www.lowara.pt/

Verificar / refazer apertos mecanicos

Verificar alinhamento e estado da unido elastica
Verificar funcionamento da valvula de retengédo
Verificar e limpar o filtroem Y

Manusear valvulas e verificar o seu estado
Reposicdo de isolamentos e pinturas

XXX XXX

1.8 — AVAC - Condutas e Acessdrios dos Circuitos de Distribuicdo de Ar

As condutas para distribuicdo de ar (Figura 16) possuem tal como o préprio nome indica, a funcéo
de encaminhar o ar até onde este é necessario. Afecto a estas encontra-se uma variedade de acessorios
gue complementam o seu desempenho tais como:

e Registos — controlam o fluxo de ar na secgéo (Figura 18);

e Grelhas e difusores — orientam o fluxo que sai da conduta para dentro do edificio (Figura
17).

Figura 16 - Condutas de AVAC - Edificio Sede EDP em Coimbra
a) Vistaexterior da conduta com registo colocado
b) Vista interior da conduta com registo removido
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a) b)

Figura 17 — Difusores de ar direccionais - Edificio Sede EDP em Coimbra
a) Difusor circular
b) Difusor quadrado

Figura 18 — Registos corta-fogo

a) Registo instalado numa conduta de AVAC
b) Registo instalado junto ao pavimento

Encontram-se discriminadas nos Quadro 11 as verificagOes associadas ao PM destes equipamentos

Quadro 11 — AVAC - Plano de manutenc&o tipo para Condutas e Acessorios dos Circuitos de Distribuicdo de Ar
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da tarefa M|IB|T|S|A
Manobragem de registos X
Controlo de corrosdo da estrutura metalica/tratamento e retoques de pintura
Acerto de caudais de ar X
Limpeza de grelhas e difusores X
Limpeza geral exterior X
Medir e registar caudais de ar X
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2.1 — Seguranca e Fluidos - Central de Bombagem de Incéndios




As Centrais de Bombagem de Incéndios (Figura 19) servem para uso exclusivo do socorro. Estas

possuem uma série de equipamentos necessarios ao seu funcionamento, controlo e sinalizag&o:

e Duas Bombas principais;

e Bomba “jockey ” (equilibradora de pressGes);

e Quadros eléctricos;

e Valvulas de seccionamento, retengdo e descarga;
o Manometros, pressostatos e medidor de caudal;

e Depdsito de agua.

Figura 19 - Central de bombagem de incéndios - Edificio Sede EDP em Coimbra

As operagdes de manutencdo contempladas no PM para centrais de bombagem de incéndio

enunciam-se no Quadro 12.

Quadro 12 - Seguranca e Fluidos - Plano de manutencéo tipo para Centrais de Bombagem de Incéndio
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descricdo da Tarefa

M|B|T[S|A

Electrobombas

Verificar funcionamento geral

Verificacdo do estado de juntas e empanques e reapertar se necessario

Lubrifica¢do/corrigir copo lubrificador

X
X
X

Verificar e registar a tensdo de alimentagéo

Verificar e registar a corrente absorvida

Verificar e registar a altura manomeétrica

Verificagdo da auséncia de fugas

XX XX

Verificar e registar corrente absorvida pelo motor

Limpeza e reaperto dos contactos

Verificagdo dos pressostatos

X[ X[ X
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Ensaio do sistema | I x]

Vaélvulas

Lubrificar hastes das valvulas

Abrir e fechar a fundo

Verificar bucins e apertar se hecessario

Verificar a estanquicidade

XXX | X

Deposito de dgua

Verificar sistema de enchimento

Verificar sistema de controlo do nivel

Limpeza do tanque

XXX

Bocas-de-incéndio

Verificar seu estado e funcionamento | | |

2.2 — Seguranga e Fluidos - Sistema Hidropressor

Os sistemas hidropressores (Figura 20) sdo constituidos por uma ou mais bombas (dependendo da
importancia do sistema, algumas das bombas podem ser utilizadas como reserva) conjuntamente com
0s respectivos motores, vazos de expansao (garantem uma gama de pressao constante aplicada a rede
de fluidos, reduzindo o nimero de arranques das bombas) e valvulas (fazem o seccionamento do

sistema permitindo manutencdes, reparagdes, etc.)

Figura 20 - Sistema Hidropressor — Edificio Principal EDP em Lisboa

Para os Sistemas Hidropressores o PM contempla as opera¢fes de manutencdo enunciadas no
Quadro 13.
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Quadro 13 - Seguranca e Fluidos - Plano de manutencéo tipo para Sistemas Hidropressores
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa MIB|T|S|A

Bomba
Verificar funcionamento, pressdo, ruidos, vibracao, etc. X
Bucins: reapertar e lubrificar com massa X
Chumaceiras: lubrificar X

Motor
Lubrificacdo X
Reaperto X
Medir e registar corrente absorvida X
Unido de acoplamento: verificacdo do alinhamento e estado X

Vélvulas
Bucim/empanque: reaperto/substituicdo X
Verificar estanquicidade
Lubrificar hastes e manobrar X

Vélvula n/retorno
Verificar e abrir se necessario X

Filtro
Limpeza X

Vaso de expansdo
Verificar funcionamento
Verificar pressdo da dgua
Verificar regulacdo de valvulas boiadoras
Limpeza e afinagdo X

X

X|[X|[X

2.3 — Seguranca e Fluidos - Bombas de Esgoto

As bombas de esgoto (Figura 21) tém como principal funcionalidade elevar liquidos e alguma
matéria solida, para cotas onde estas ndo chegariam sem o recurso a bombagem. E uma solucéo
largamente aplicada em caves pelo facto de os colectores de esgotos da rede passarem normalmente

acima dos valores minimos permitidos para fazer uma descarga directa (gravitica) aos mesmos.
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Figura 21 - Bombas de esgoto — Edificio Principal EDP em Lisboa

No Quadro 14 descreve-se o PM para este tipo de instalacfes.

Quadro 14- Seguranca e Fluidos - Plano de manutencéo tipo para Bombas de Esgoto
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M|B|T|S
Verificagdo do sistema de nivel
Verificagdo das valvulas de retengédo
Desmontar bomba para inspec¢édo e beneficiagdo
Limpeza do filtro X
Limpeza geral do sistema de bombagem X
Reapertos de componentes mecanicos e eléctricos X
Verificar e registar consumos eléctricos X
Verificar e registar resisténcia de isolamento eléctrico X
Controlo da corroséo X

XX | X|>

3.1 - Redes de Agua - Redes de Aguas e Esgotos

Sdo responsaveis pelo abastecimento/escoamento de aguas no edificio, as redes de aguas e esgotos
devem ser inspeccionadas criteriosamente com vista ao correcto desempenho das mesmas. De um
modo geral devem ser verificadas: a estanquidade e estado de tubagens, com especial atengdo nos
pontos singulares (unides, conexdes com aparelhos, etc.), sendo dada especial atencdo nas redes de
esgotos aos depdsitos de matéria nos pontos de inspecgéo.



Figura 22 - Redes de aguas e esgotos
a) Caixa de visita de pavimento (Fonte: http://news.nationalgeographic.com [W27])
b) Rede de 4guas com bocal de visita (Fonte: www.spybuilding.com [W29])

As operagOes de manutencdo contempladas no PM para redes de aguas e esgotos encontram-se

descritas no Quadro 15.

Quadro 15- Redes de Agua - Plano de manutencéo tipo para Redes de Aguas e Esgotos
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa

M[B[T[S|[A

Geral

Verificar e limpar caixas e ralos

Verificar / reparar o estado de conservagdo, estanquicidade e limpeza dos sifoes dos
lavatorios

Verificar / reparar caixas de visita e bocas de limpeza

Verificar / reparar e limpar caixas de retencdo de gorduras, féculas e hidrocarbonetos

Verificar / reparar estado de todos 0s pontos de agua

Verificar / reparar onde possivel o estado da tubagem

XXX

3.2 - Redes de Agua - Redes de Aguas Pluviais

E a rede responséavel pela drenagem de 4guas pluviais. Devido ao factor imprevisivel inerente a

probabilidade de precipitacdo associado ao facto de estas redes estarem grande parte do tempo sem

qualquer escoamento, deve ser tida especial atencdo a manutengdo das mesmas, com o0 objectivo de

identificar possiveis acumulagdes de matéria, passiveis de obstruir a drenagem de &guas (folhagens,

animais, etc.).
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Figura 23 - Caleira de drenagem de aguas pluviais- Edificio Sede EDP em Coimbra

As operacdes de manutengdo contempladas no PM para redes de aguas pluviais encontram-se
descritas no Quadro 16.

Quadro 16- Redes de Agua - Plano de manutenc&o tipo para Redes de Aguas Pluviais
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M[B|T|S|A
Geral
Limpeza de algerozes, sifGes, caleiras, etc X
Verificar os tubos de queda e caixas de passagem/visita X

3.3 - Redes de Agua - Tratamento de Agua

As redes de aguas podem estar associadas a equipamentos de tratamento (Figura 24), responsaveis
pelas correcgdes necessarias a fazer a 4gua, para que esta atinja os niveis de qualidade exigiveis. Este
equipamento pode ser aplicado tanto em &guas prediais para consumo, como no caso de aguas

captadas por pogos ou furos artesianos.



Figura 24 — Estagdo para tratamento de 4gua
(Fonte: www.hubel.pt [W23])

O Quadro 17 descreve as operagdes de manutencao descritas no PM para estas instalacGes.

Quadro 17- Redes de Agua - Plano de manutencéo tipo para Tratamento de Agua
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descricdo da Tarefa M[B|T]|S|A
VerificagOes e correcgdes
Condigdes gerais de funcionamento X
Nivel de produto de tratamento nos depdsitos | X
Estado geral de limpeza da tubagem X
Eventuais fugas de dgua ou produtos X
Corrosdes X

4.1 - Electricidade - Quadros Eléctricos

Os quadros eléctricos (Figura 25) sdo componentes do sistema, essenciais para o seccionamento da
instalacdo, através de disjuntores e indicadores de consumo, e permitem uma primeira triagem na
identificacdo de anomalias na rede. Devido ao carécter de perigosidade que 0 manuseio dos mesmos
por humanos acarreta, estes devem ser mantidos em condicdes prdprias (como descrito no Quadro 18)

e inacessiveis ao utilizador comum.
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Figura 25 — Quadro eléctrico- Edificio Sede EDP em Coimbra

Quadro 18- Electricidade - Plano de manutencdo tipo para Quadros Eléctricos
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descricao da Tarefa M| B S|A
Verificar e registar tensdo de utilizacdo
Verificar e registar consumos
Controle de funcionamento da aparelhagem
Despoeiramento dos quadros eléctricos X
Verificar / registar resisténcia do isolamento eléctrico
Limpar caixa metélica
Limpar circuitos eléctricos
Reapertos mecéanicos
Reapertos eléctricos
Controle da corroséo

X[ XX

XXX X]|X]|X

4.2 - Electricidade - Tomadas e Alimentadores

As tomadas referenciadas neste topico (Figura 26) sdo conhecidas do quotidiano normal (fichas
eléctricas, fichas de redes, etc) para conexdo de equipamentos. Os alimentadores (Figura 27) s&o 0s
aparelhos responséveis pela conversdo de energia alternada sinusoidal (utilizada em grande parte dos
equipamentos do edificio) em energia eléctrica em corrente continua, necessaria para o funcionamento

de alguns sistemas de telecomunicagdes.



Figura 26 - Tomadas de energia e rede - Edificio Sede EDP em Figura 27 — Alimentador - Edificio Sede EDP
Coimbra em Coimbra

O Quadro 19 enumera as verifica¢des contempladas no PM para tomadas e alimentadores.

Quadro 19- Electricidade - Plano de manutencéo tipo para Tomadas e Alimentadores
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencdo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descricio da Tarefa M|B[T]|S|A
Geral
Verificacdo e ensaio de todos os elementos referentes a estes circuitos X
Eventual substituicdo de tomadas que apresentem sinais de deterioragdo X

4.3 - Electricidade - Instalagdo Eléctrica Normal e de Emergéncia

As instalagdes normais englobam uma generalidade de dispositivos do sistema eléctrico bastante
abrangente: armaduras de iluminacdo, sensores diversos, transformadores, quadros eléctricos, etc. As
instalagbes de emergéncia em paralelo com as instalagdes normais, englobam uma série de
dispositivos tais como: sistema de iluminacdo de emergéncia, sensores diversos, baterias, UPS, etc.

A titulo de exemplo, as tomadas existentes no ambiente de escritorios possuem diferentes cores em
fungdo da instalacdo a qual estdo associadas (Normal ou de Emergéncia) como se pode verificar na
Figura 26.
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Figura 28 - Interior de um transformador - Edificio Sede Figura 29 - Disjuntores e contadores de um quadro
EDP em Coimbra eléctrico

(Fonte: www.kikocontrols.com [W25])

As verificagBes associadas a estas instalagdes encontram descritas no Quadro 20.

Quadro 20- Electricidade - Plano de manutencdo tipo para Instalacdes Eléctricas Normais e de Emergéncia
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigio da Tarefa M|[B|T[S|A

Geral

Verificar estado das armaduras e substituir lampadas se necessario X

Revisdo geral dos circuitos eléctricos

Verificar térmicos, temporizadores e alarmes

Verificar sindpticos

XX XX

Verificar transformadores e reactancias

Verificar contactores e fusiveis

Despoeiramento dos quadros eléctricos

XXX

Medicdo de consumos

Inspeccao e aperto do diverso equipamento eléctrico X
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4.4 - Electricidade - lluminagdo Normal e de Emergéncia

A iluminacdo normal e de emergéncia englobam uma grande diversidade de elementos

constituintes do sistema: lampadas, luminarias e blocos auténomos.

c)

Figura 30 — lluminag&o Normal
a) Luminaria Fluorescente - Edificio principal EDP em Lisboa
b) Projector Led - Edificio principal EDP em Lisboa
¢) Lampada Led - Edificio principal EDP em Lisboa
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Figura 31 - Iluminag&o de Emergéncia — Bloco auténomo - Edificio principal EDP em Lisboa

Para estes equipamentos o0 PM define uma listagem de verificacdes (Quadro 21) essencial para a

garantia do eficiente funcionamento das mesmas

Quadro 21- Electricidade - Plano de manutencéo tipo para lluminagdo Normal e de Emergéncia
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencédo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descricdo da Tarefa M[B|T[S|[A
Geral
Substitui¢do de lampadas fundidas e/ou em estado avancgado de envelhecimento X
Verificacdo e ensaio de funcionamento de todas as luminarias bem como seus X
6rgdos de comando e proteccao
Efectuar testes aos blocos autbnomos e eventual substituicdo das baterias X
Efectuar limpeza das armaduras e difusores X
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5.1 - Construcéo Civil - Geral

O campo da construcdo civil genericamente abrange varios componentes do edificio, desde estores,
caixilharias, portas, divisorias amoviveis, pavimentos, revestimentos e paredes, elementos estruturais,
coberturas, mobiliario diverso, entre outros.

As tarefas gerais contempladas no PM para esta vertente sdo descritas no Quadro 22.

Quadro 22- Construcéo Civil - Plano de manutencéo tipo para operagdes de Construgéo Civil Geral
(Fonte: Adaptado de Plano de Manutencéo Geral para Grandes Edificios de Servigos — EDP [5])

Descrigdo da Tarefa M|B|T]S

Verificar o estado de conservacdo e funcionamento dos estores e corrigir se necessario | X

Verificar/reparar o estado de conservacdo de terracos e coberturas X

Verificar /reparar o estado de conservagdo de revestimento de paredes e pavimentos X

Verificar / reparar o estado de conservagdo e funcionamento das portas, portdes,
caixilharias, ferragens e fechaduras de portas e janelas e lubrificacGes e afinaces.

Verificar / reparar o estado de conservacéao e funcionamento das divisorias amoviveis e
das portas

Verificar / reparar o estado de conservagdo e funcionamento dos tectos falsos X

Verifica / reparar nas areas acessiveis da fixacdo das chapas de revestimento das
fachadas

Verificar / reparar o estado de conservacao e funcionamento das impermeabilizagdes
nas areas construidas abaixo e acima do solo

Verifica/ reparar o estado de funcionamento de portas corta-fogo

Verifica¢do do estado dos vedantes das vidracas e janelas

Verificacdo de vidros rachados/partidos e sua substituicdo

Verificagdo e colagem de alcatifas, se necessario

Verificacdo e colagem de pavimento de pvc, se necessario

XX XXX X

Reaperto e ajuste de ferragens em mobiliario

Observacdo estrutural detalhada

3.3.5 Meios Humanos

Para cada po6lo de edificios encontram-se definidos 0s meios humanos (Equipas) necessarios para a
realizacdo da manutencdo e exploracdo das instalaces que constituem o pélo. As Equipas deverdo
permanecer nas instalagbes indicadas pela EDP, sendo definida a permanéncia destes recursos em
funcdo do tipo de instalacédo e estratégia adoptada pelo Grupo. As equipas podem ser classificadas em
duas categorias distintas:

e Equipas Residentes/Fixas — estes meios humanos devem estar associados a uma instalacdo

especifica, garantindo assim a sua permanéncia efectiva no local, por forma assegurar uma
resposta célere. Este tipo de recurso esta normalmente associado a instalagcbes de grande
importancia onde se pretende um tempo de resposta extremamente reduzido.

e Equipas Ndo Residentes/Moveis — recursos afectos a varias instalacdes ndo sendo assim

necessario a sua permanéncia fisica nos locais aos quais prestam servi¢o. Estas equipas
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estdo normalmente associados a varias instalagbes onde o tempo de resposta associado as
intervencdes ndo justifica a utilizacdo de equipas fixas.
Em complemento aos meios humanos referidos acima, devem também ser assegurados por parte do
prestador de servicos recursos humanos e materiais, essenciais para a execucgao dos restantes servicos.
Os técnicos devem ter o perfil e a formacgdo adequados ao cabal desempenho das suas funcdes e
atribuigdes, com respectiva assungédo das responsabilidades que lhes séo inerentes.
Para cada polo de edificios, as equipas terdo obrigatoriamente de ser constituidas por:
e Técnicos especializados em AVAC conforme o Decreto-Lei n°s 78 e 79 /2006 de 04 de
Abril (Credenciacdo RSECE);
e Oficiais Electricistas e ajudantes/polivalentes;
As definicBes da categoria profissional e o numero de elementos que constituem as equipas
residentes em cada p6lo encontram-se descritas Quadro 23:

Quadro 23 - Constituicdo minima das equipas.
(Fonte: Condigdes Técnicas para a Manutengdo Geral de Grandes Edificios de Servigos — EDP [3])

Equipas minimas em T Equi_pt_als fixas : — Equipas moveis - =
cada zona Técnico Oflc_la}l PoI_lvaIente Técnico Oflc_la}l Pol_lvalente g’.-;
AVAC | Electricista | Ajudante [ AVAC | Electricista | Ajudante | —

Norte 0 0 0 2 2 0 4
Norte (p6lo do Porto) 2 2 1 1 1 0 7
Centro 2 2 0 2 2 0 8
Seia (pdlo call center) 1 0 0 0 0 0 1
Lisboa (p6lo Marqués) 2 2 1 0 0 0 5
Lisboa (p6lo Malhoa) 1 0 0 1 1 1 4
Lisboa (pblo Boavista) 0 1 0 1 1 1 4
Sul (Algarve/Alentejo) 0 0 0 2 2 0 4
Total 8 7 2 9 9 2 37

As constituicdes referenciadas no Quadro 23 representam os valores minimos considerados pelo
Grupo EDP para a prestacao dos servigos de manutencao das infra-estruturas mais criticas nas areas de
energia e AVAC. Para as restantes especialidades, como ja supramencionado, compete ao prestador de
servicos assegurar a mobilizacdo de todos os meios (humanos e materiais) para 0 cumprimento

integral dos servigos contratualizados.

3.3.6 Relatorios Técnicos

Os relatérios Técnicos sdo documentos utilizados para fazer o registo de resultados verificados
relativamente a uma instalacao ou equipamento, e podem ser de dois tipos distintos:

e Relatorios Técnicos de Intervencao:




v" Manutengdo Programada/Preventiva — contém o registo detalhado por
equipamento/edificio das tarefas constantes no PM. Estes séo elaborados com
uma periodicidade mensal, porém, no caso de existirem situagdes que possam
originar avarias a curto prazo, o relatério deve ser enviado & EDP no prazo
maximo de 2 horas ap0s a deteccdo da situagdo. Nestes devem constar:

- Problemas técnicos e solugdes adoptadas;
- Pareceres sobre possiveis melhorias;
- Materiais aplicados.

v' Manutencdo Fortuita e Correctiva — devem ser preenchidos obrigatoriamente
no “software” informéatico de GI, estando 0 mesmo sujeito a aprovagéo pelo
gestor da instalagdo, até 8 Uteis dias apos intervencdo (apos 8 dias é
considerado incumprimento de SLA) sob pena da aplicagdo de penalidades ao
prestador de servigos. Este tipo de relatdrio é também essencial para o caso de
trabalhos suplementares (no ambito de contrato) e devem ser entregues num
prazo de 15 dias Gteis apds a conclusdo da intervencdo sob pena de

ultrapassado este prazo, 0 mesmo nao ser pago.

Relatérios de Informacdo de Gestdo: elaborados com uma periodicidade trimestral, sendo

aplicada uma penalizacdo de 20% do valor total contratual em caso de atraso, a razéo de
5% por cada dois dias Uteis de atraso relativamente a entrega do respectivo relatdrio. Estes

relatérios contém detalhe de trabalhos, horas dispendidas e custos associados.
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3.3.7 Niveis de Servico (SLA)

Este parametro encontra-se definido como o periodo maximo para a resolucdo da ocorréncia
(avaria, pedido de solicitacdo de intervencdo, etc). Incluem-se neste item situagdes que salvaguardam
as questBes de caracter imprevisivel, garantindo o correcto funcionamento das instalacfes através da
criacdo de excepcdes para situacdes especiais, como por exemplo: “No caso de uma ocorréncia
(avaria), cuja gravidade coloca em causa o normal funcionamento da instala¢do (por exemplo: falha de
energia, ocorréncias imprevistas nos polos técnicos de informatica/comunicac@es, inundagGes), a
resposta € imediata, i.e., a equipa de manutencdo deverd deslocar-se de imediato a instalacdo e
resolver a avaria no mais curto espaco de tempo possivel, ndo excedendo em nenhuma circunstancia 4
horas, apos a comunicagéo da ocorréncia.” [9].

Verifica-se assim que o nivel de servigco ndo é definido com pressupostos rigidos, pois contempla
situacOes reais, permitindo a adaptacdo tanto para encurtamento de prazos de resposta como para
extensdo destes, sendo para estas excepgdes tida em conta a importancia da ocorréncia para o normal
funcionamento das instalagdes.

Os Niveis de Servico sdo definidos tendo em conta varios factores tais como: disposi¢do de meios
préximos da instalagdo, importancia estratégica da instalacdo, criticidade para o negécio, entre outros.
O Quadro 24 serve de base para os Niveis de Servi¢o estandardizados em funcao de cada tipologia de
edificio no grupo EDP, sendo que correspondem a periodos de tempos maximos para resolugdo de

avarias/ocorréncias, em situagdes normais, exceptuando situacGes de emergéncia como mencionado

acima.
Quadro 24 - Niveis de Servigo em funcéo do tipo de espago (EDP)

(Fonte: Condigdes Técnicas para a Manutengdo Geral de Grandes Edificios de Servigcos — EDP [3])
Instalacdes Tempo de Resposta
Edificios pertencentes a pélos, com equipas residentes (Lisboa, Porto e <2ah
Coimbra) -
Lojas de atendimento ao publico <24h
Instalagdes onde funcionam postos médicos <24h
Edificios Sede das Areas de Rede <24h
Restantes edificios, sem equipas residentes <48h
Pdlos técnicos (sistemas informaticos/comunicacdes) - Em qualquer zona do <ah
Pais -

Nota: 95% das avarias/ocorréncias devem ser resolvidas no prazo indicado no quadro acima




3.3.8 Indicadores de Desempenho (KPI)

Os parametros KPI servem para medir o desempenho (tempos) de um prestador de servicos na
resolucdo de uma ocorréncia. Esta andlise é efectuada através de medicdes que se traduzem nos
respectivos Indicadores de Desempenho. O SLA é um desses indicadores. A alteracdo dos prazos de
execucdo contratados definidos nos Niveis de Servico (SLA), resulta na aplicacdo de penalidades para
o0 Adjudicatéario (prestador de servicos), podendo levar ao cancelamento da prestacao de servico, sendo
contudo prevista uma ultima alternativa mais flexivel com vista ao redimensionamento da quantidade

de trabalho projectada para 0 mesmo, mediante acordo de ambas as partes.

3.3.9 Penalidades

As penalidades sdo sangfes impostas pelo cliente (Grupo EDP) ao prestador de servigos, em
virtude de incumprimentos verificados no decorrer da actividade. O recurso a penalidades tende a ser
uma medida excepcional, sendo a opcdo pela via negocial preferida por ambas as partes. Os
prestadores de servigos podem sofrer penalidades por varios tipos de irregularidades na sua actividade
contratual, ndo estando estas obrigatoriamente correlacionadas com incumprimentos dos Niveis de
Servigo. Existem sangdes que o prestador de servicos pode sofrer referentes a anomalias nas condigdes
iniciais de organizacéo dos servicos:

e Nao apresentar a versdo inicial do Plano de Manutengdo Preventiva anual onde indica as
datas nas quais se propde efectuar as intervencdes em todos os sistemas e equipamentos de
cada instalacdo objecto de contrato, num prazo de 15 dias ap6s a adjudicacdo. Apés acordo
com a EDP quanto ao plano inicial, ndo apresentar o Plano de Manutencdo definitivo,
detalhado, sujeito a aprovagdo da EDP, num prazo de 90 dias ap6s adjudicacdo, implica
penalidade de 20% da avenca mensal/edificio, a partir do 1° més em incumprimento;

¢ N&o apresentar para aprovacdo da EDP os planos de manutengdo para todas as instalaces
e para cada equipamento e fichas técnicas de todos os equipamentos, num prazo de 90 dias
apos adjudicacdo, implica penalidade de 20% da avenca mensal/edificio, a partir do 1° més
em incumprimento;

e Né&o colocagdo em cada equipamento e em todas as instalacfes objecto de contrato, ficha
de controlo do plano de manutencdo com: data de execucdo, periodicidade da intervencéo,
nome legivel e rubrica do executante. Num prazo de 90 dias apds adjudicacdo, implica
penalidade de 20% da avenca mensal/edificio, a partir do 1° més em incumprimento na
colocacdo da ficha de controlo (autocolante) em 50% da totalidade dos equipamentos de

um edificio.
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O SLA definido é de 95%, ou seja, 95% das ocorréncias registas no “software” informético de Gl
devem ser resolvidas nos prazos indicados no Quadro 24. Este valor pode ser revisto anualmente,
mediante acordo entre as partes. Para os desvios relativos a intervencfes de Manutencao Correctiva, as
regras de penalizacdo séo:

e No caso de qualquer incumprimento de SLA - a penalizagdo a aplicar no més de
incumprimento sera de 20% da avenca mensal da totalidade do contrato.

Na Manutencdo Preventiva as penalizagdes estdo de acordo com:

e Atraso relativamente a data planeada para 0 més em analise - serd aplicada uma
penalizacdo de 20% do valor contratual mensal/edificio & razéo de 5% por cada 2 dias
Uteis de atraso.

e Atraso relativamente a entrega dos relatorios de execucdo da manutencdo preventiva -
sera aplicada uma penalizagdo de 20% do valor contratual mensal/edificio a razao de 5%

por cada 2 dias Uteis de atraso.

3.3.10 Aplicacédo do PM a um “Chiller”

Para ilustrar a manutencdo de um equipamento, optou-se pela selecgdo de um equipamento de
AVAC, existente em muitas das instalagbes ja referidas anteriormente. O objectivo é analisar o
historial da instalagdo e a importancia do PM para o eficiente desempenho da mesma.

Este estudo foi centrado na analise de um “Chiller” (equipamentos responsaveis pela climatizagdo
do edificio, normalmente instalados nas coberturas).

O principio de funcionamento da refrigeracdo deste tipo de equipamentos (Figura 32) baseia-se nas
caracteristicas criogénicas de alguns gases (capacidade de um gas retirar calor a um sistema quando
submetido a expansdo). Sucintamente o processo de arrefecimento é muito simples: um compressor
comprime um gas, este € entdo conduzido para um evaporador onde 0 gas atravessa um circuito
isolado fisicamente da agua (por meio de serpentinas); dentro do evaporador 0 gas expande-se,
retirando calor a agua do circuito circundante (refrigerando-a); posteriormente o gas passa por um
radiador para arrefecimento (liberta a energia absorvida da agua) voltando a ser comprimido, seguindo

um ritmo ciclico de compressao/expanséo.
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Figura 32 - Esquema de funcionamento da refrigeracio de um “Chiller”
(Fonte: adaptado de http://forum.overbr.com.br [W20])

1 - Compressor
=> 2 - Condensador
3 - Reservatério com agua
4 -Isolamento térmico
5 - Radiador
= 6 -Ventoinha
7 - Bomba
8 - Unidade interior

Para o tipo de instalagdo em analise 0 PM contempla varias tarefas a executar nas operagdes de
manutencdo do mesmo, conjuntamente com as respectivas periodicidades como pudemos constatar no
Quadro 4. Estas séo as consideradas adequadas para uma instalacéo tipica, contudo a sua localizag&o,
utilizagdo e tempos de funcionamento podera levar & necessidade de rever o espagamento entre tarefas.

Como j& mencionado no inicio do presente subcapitulo, para a elaboracdo e execugdo do PM
devem ser tidas em conta as condic¢Ges gerais de funcionamento da instalacdo (localizagdo, condigdes
climatéricas, tempo de funcionamento, entre outras) e as especificidades ou recomendagbes do
fabricante ou fornecedor.

O PM contempla ainda a necessidade de execugdo dos trabalhos mediante condigdes de seguranca
adequadas, sendo assim encarada a seguranca como uma preocupagéo constante e fundamental, regida
com algumas regras basicas:

e Os intervenientes devem:

v Possuir equipamento de proteccdo individual adequado;
v’ Estar munidos das ferramentas adequadas (e em bom estado);
v Possuir formagdo e qualificacdo profissional adequadas.

e As intervencbes devem ser efectuadas sempre com 0s equipamentos em repouso e
desligados da corrente eléctrica;

e Os locais devem estar devidamente arrumados, limpos e possuirem uma boa iluminacao;

e Muitas vezes as maquinas sdo ligadas, apenas por accdo dos dispositivos de controlo
automatico, pelo que a qualquer momento podem arrancar de “surpresa” pelo que deve ser
desligada a alimentacgdo eléctrica no quadro ou corte geral e particularmente quando estes
se encontram fora do local da intervengdo. Deve no minimo ser colocada junto ao quadro
ou corte geral e de forma bem visivel a indicagio “PERIGO NAO LIGAR”.

A presente analise do historico de intervengdes (Quadro 25) foca-se num “chiiler” instalado na

cobertura do edificio sede da EDP em Coimbra (Edificio da Arregaca). O intervalo temporal analisado
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é de sensivelmente um ano (Agosto de 2011 a Julho de 2012), periodo este que mostra ser suficiente

para espelhar a realidade observada no terreno.

Quadro 25 - Histérico de manutencéo de um "“chiller"

(Fonte: adaptado de ISS - Apresentacdo sobre Manutengao Preventiva/Correctiva nas instalagdes da EDP [7])

Manutencdo | Descritivo Data
Preventiva | Conforme PM 22-08-2011
Preventiva | Conforme PM 20-09-2011
Preventiva | Conforme PM 21-10-2011
Preventiva | Conforme PM 21-11-2011
Preventiva | Conforme PM 22-12-2011

- Existe falta de refrigerante no circuito do compressor C1, devido a uma
possivel fuga. E necessario descobrir e reparar a fuga, substituir o filtro
desidratador e proceder a uma carga nova de gas.
- Necessaria a substituicdo do 6leo do compressor C1 devido a acidez do
mesmo.
Curativa - Nec_esséria a substituicdo a \_/élvula de e>§panséo ter,moestética do c_ircuito 99-12-2011
de frio do compressor C1, visto que o sistema esta a perder rendimento
devido a impossibilidade de abertura do orificio de expanséo
- Necesséria a substituicdo da valvula solendide 5y13 do circuito de calor do
compressor C1, visto que a mesma ndo fecha totalmente.
- Necessaria a substituicdo de 4 termoémetros de agua (0°C - 120°C) para a
entrada e saida dos circuitos de agua quente e fria do “chiiler”
Preventiva | Conforme PM 19-01-2012
Preventiva | Conforme PM 16-02-2012
- Substituicdo de parte eléctrica da valvula solendide 5426
Curativa - Efectuado o “reset” do compressor C2 devido a ocorréncia E-101. 17-02-2012
- E necessaria a substituicio do 6leo do compressor.
Preventiva | Conforme PM 16-03-2012
Curativa S_ubstituigéo_do éleq e do tra_n_sdut9r de pres_séo de 6leo do compressor 2, 19-03-2012
limpeza do filtro de oleo e verificagdo de funcionamento
Preventiva | Conforme PM 24-04-2012
- Substitui¢do do 6leo do compressor 1
- Substituicdo de valvula de expansdo termostatica dos circuitos de frio e
. quente
Curativa - Substituicao de solendide no circuito de quente 16-05-2012
- Substituicédo de filtro desidratador
- Verificacdo de fuga e respectiva carga de gas (20KQg)
Preventiva | Conforme PM 21-05-2012
Preventiva | Conforme PM 21-06-2012
Curativa Dete_cgé(_) de fug_a de fluido frigorigénico na véalvula de expansao termostéatica 21-06-2012
do circuito de frio do compressor 2
Preventiva Conforme PM 25-07-2012

Como podemos constatar as manuten¢des programadas tém uma periodicidade mensal. O facto de

estas serem executadas dentro dos prazos ndo garante a impossibilidade de ocorréncias que possam

comprometer a fiabilidade da maquina (obrigando a manutencgdes curativas), mas sim a reducdo da

probabilidade de estas ocorrerem.
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Do quadro anterior destaca-se a grande pandplia de verificacdes e intervengdes programadas e ndo
programadas, necessarias para garantir o correcto funcionamento da unidade em anélise, ao longo de
um ano.

Atendendo a que apenas se dissecou o0 historico de um Unico equipamento (um edificio possui
efectivamente muitos outros como j& pudemos destacar anteriormente no subcapitulo dedicado as
descrigdes das instalagBes) e que o Grupo EDP possui um parque de 318 edificios com uma média de
19000 ocorréncias por ano, é de concluir que a direccdo de Gl do grupo tenha de processar um grande

volume de informacéo.
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3.4 Ferramentas Informaticas para a Gl

3.4.1 Introducao

As crescentes necessidades de gestdo, em tempo Util, de um grande volume de informagdo no
ambito da GI, como ja constatado em capitulos anteriores, fomentou o surgimento de um vasto
namero de plataformas informéticas disponiveis no mercado, sendo ainda uma area em franca
expansdo. Estas plataformas sdo comumente conhecidas por “Software” de Gestdo da Manutencao
Assistida por Computador (GMAC), “Computerized Maintenance Management System” (CMMS) ou
ainda “Enterprise Asset Management System” (EAMS) [2]

Os programas informaticos para a Gl aparentemente denotam grande simplicidade processual por
forma a tornar a interacgdo com o utilizador o mais eficiente possivel (“user friendly ), contudo em
segundo plano decorrem operagdes bastante complexas de cruzamento e gestdo de informag&o diversa.

Os sistemas utilizados para a Gl sdo ferramentas bastante flexiveis, sendo necessario o
envolvimento de todas as partes interessadas com vista ao desenvolvimento da melhor abordagem.

Na EDP, a plataforma utilizada para a Gl do universo de 318 edificios do grupo da-se o nome de
GINS. A ferramenta foi desenhada especificamente para o Grupo e segue uma abordagem a
manutencdo do ponto de vista preventivo e correctivo. Seguidamente iremos evidenciar mais de perto

algumas das potencialidades mais relevantes da aplicacéo.

3.4.2 Breve introducdo da Plataforma GINS

Esta plataforma possui um interface acessivel que permite aos profissionais de Gl a pesquisa rapida
de praticamente toda a informacdo necessaria para o desempenho das suas fungdes. A Figura 33 exibe
uma visdo geral do aspecto do programa de onde se podem identificar quatro tematicas principais
segundo as quais se subdividem todas as outras ferramentas:

e QOcorréncias;
o Reclamagdes;
¢ Manutencao;

e Fornecedores.

A plataforma é bastante dindmica permitindo criar, modificar ou eliminar do sistema todo o tipo de
informacdo essencial para a Gl: ocorréncias, utilizadores, operacionais, fornecedores, empresas,

instalacdes, niveis de servigco (SLA), alarmisticas, pdlos, entre muitas outras.
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Mapa
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[ Satisfagdo Cliente

Excel
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Reclamagoes
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ElDirecgdo
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[El utilizadores
El Tipo
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B Criar/Editar
E Pdlos

E utilizadores i3 P m

Figura 33 - GINS — Menu Principal
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.3 GINS - Ultimas ocorréncias

Dentro do GINS o utilizador tem a particularidade de poder aceder a um resumo global do estado
actual das ocorréncias registadas em sistema (Figura 34). Estas sdo arroladas em 7 tipos distintos em
funcdo de trés parametros essenciais para uma eficiente GI: SLA decorrido, estado actual das
ocorréncias e prioridade destas.

As categorias seguem as seguintes classificacoes:

e Top Pendentes — sdo todas as ocorréncias que se encontram Pendentes de Terceiros (ex.
fornecedores); devera existir em comentario do porqué de se encontrar em pendente;

e Top Urgentes - sdo todas as ocorréncias que se encontram no estado atribuido com
prioridade urgente;

e Top Atribuidos - sdo todas as ocorréncias que se encontram no estado atribuido mas com

prioridade média ou baixa;
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e Top em Processamento - sdo todas as ocorréncias que se encontram no estado aberto em

fase de resolucéo;

e Top SLA Vermelho - sdo todas as ocorréncias em que o prazo de 48 horas, ou o

planeamento em dias previstos foram ultrapassados;

e Top SLA Amarelo - sdo todas as ocorréncias em que ja decorreu um prazo de 24 horas, ou

0 planeamento j& se encontra para 4 de metade dos dias previstos;

e Top SLA Verde - sdo todas as ocorréncias em que ainda ndo foi ultrapassado o prazo de

24 horas, ou o planeamento ainda ndo atingiu metade dos dias planeados.

g,ﬁ',;xi?fgjﬁm 5 A Gestio de Instalagbes ‘ g

EErUEE Top - Directivo
[ Criar
El Listar
= = op Pendentes op SLA Yermelho
El Mapa Ocorréncia
El Mapa Gestor BESS  Colocaglic de placas 121212027  2004-0¢-10 16:18:12 BG5S ColocagSo de placas 121212027 2004-04-10 16:18:13
E Mapa Empresa 20573 Terminal Marcagle P E11DB5000  2006-03-20 17:30:35 15631 Efectuar contrato p EEDDDD22S  2005-01-20 14:20:02
ElMapa Zona 26789 Reparagio de maquin EEDDO0MSE  2005-12-30 11:10:07 14618 Colocagdo caixaz WC  11061401F  2004-12-21 16:48:51
E'map"‘ Edificio 19465 Instalagdo de Pontd 111004021 2005-04-2% 17:15:17 10570 reparagio canalizag 131212017 2004-07-29 11:22:50
apa
Coﬁrdenado,es 14618 Colocagiio caixas WC  11061401F  2004-12-21 16:48:51  BYS7  Awaria na janela 121212013 2004-06-08 15:16:08

ElmMapa Clientes

= Mapa op Urgentes ETop SLA Amarelo

Fornecedores 32974  Desentupir caixas & EEDODDZZ1  ZOD6-DV-14 11:07:44 32172 Instalagio de frige EEDDO0131  2006-06-21 12:40:12
:::E:amenms 33041  Aparelho A Cond. n EEOOO0117  Z006-07-17 10:36:38
[l Satisfagdo Cliente 33042 Cheiros intensos no E15030102  2006-07-17 10:47:51
33039 Calha de entrada co 110640023  Z006-07-17 10:01:32
o 33025 Disparo do quadro e E131Z120E  Z006-07-14 16:11:51
Reclamagoes
33131 TRAMSPORTE DEMOBIL  OFDS21011  2006-07-18 15:40:16 33044 Lsmpada Fundida 110614022 2006-07-17 11:02:48
33128 Desentupirtubo de E1312120E Z006-07-15 14:56:03 33050  Subst. amonecedor E1Z12101F  2006-07-17 13:56:17
33129 Fixagdo de tomeira E1312120E Z006-07-15 14:55:08 33049  Ndo produz frio EEDOOO0SS  2006-07-17 13:12:08
33136 Mio refresca EEDODONSE  Z006-07-18 16:45:14 33048  Solisitamos o fome EEDOOOS34  2006-07-17 12:31:21
33137 Amumago de mater 110614022 2006-07-18 16:40:28 33045 Reparsgio dos estor  E1212101C  2006-07-17 11:42:37
ElHilizadores
gl‘;‘;goria op em Processamento
B655  Colocagio de placas 131212027 20040419 16:12:13
16035 Transporte de equip E131Z101C  Z005-02-02 135430
ElMensagens 15732 gaveta de secretari 131212017 2005-01-24 18:27:10
El Reencaminhamento
ElRelatérios Excel 15631 Efectuar contrato p EE0000228  2005-01-20 14:20:02
10570 reparagSo canalizag 131212017 2004-07-28 11:22:50

Fornecedores
E Criar/Editar

=l Pélos
=l ilizadores - - m

Figura 34 - GINS — Menu ultimas ocorréncias
(Fonte: Manual do GINS [4])



3.4.4 GINS - Pesquisa de Ocorréncias

Sendo esta uma aplicacdo bastante versatil, o operador a margem do resumo geral acima descrito,
pode também criar filtros em funcdo das necessidades momenténeas verificadas, permitindo assim

seleccionar informacéo de forma simples e rapida para pesquisa de ocorréncias (Figura 35)

EDP Valor

Gestae Integrada de Servicos, 5. A GeStﬁo de IHStaIagaes

Ocorréncia Ordenar

El Criar Categoria: |- or | Data Alteragdo ~

= Listar por-

HTops Instalacdo: | - + | Desde: |2003-08-01 09:00:00

E Mapa Ocorréncia

ElMapa Gestor Maome: Até: | 2006-07-18 16:53:31

=l Mapa Empresa

ElMapa Zona Atribuido 3 0 L

El Mapa Edificio a - Apenas Ocorréncias Reabertas
Mapa
Coordenadores Estado: | - M ¥ Apenas Ocorréncias Planeadas

= Mapa Clientes
Mapa FPrioridade: | - W
Fornecedores

Mapa

El satisfagdo Clhiente

Figura 35 - GINS — Menu Pesquisa de ocorréncias
(Fonte: Manual do GINS [4])

A filtragem de informacédo pode ser feita segundo 6 categorias essenciais (ndo sendo obrigatorio o

preenchimento de todos os campos):
e Categorias

Aguas/esgotos;
Ar condicionado;
Comunicagdes;
Construgdo Civil,
Electricidade;
Elevadores;
Equipamento Administrativo;
Informatica;
Jardins/Plantas;
Limpeza/Higiene;

Mobiliario;

N N N N T N O O N NN

Mudancas.
¢ Instalagdo

v Todas as instalagBes registadas no GINS por empresa.
e Atribuido a
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Excel . Id
Reclamagbes

v Todos os gestores registados no GINS.

e Estado

Aberto;
Atribuido;
Completo;
Duplicado;
Eliminado;

Fechado;

NN N N NN

Pendente Aprovacdo;
v" Pendente Terceiros.

e Prioridades

v’ Baixa;
v’ Médig;
v" Urgente.

e Data

v Intervalo de calendario para pesquisa das ocorréncias registadas.

de resultados semelhante & Figura 36.

Manutengio
E Empresa
E Direcgéo
E Regido
= Zona
EInstalagdo
= Hierarquia
Eltilizadores
ETipo
= Categoria
= Feriados
ESLA
E Mensagens
= Reencaminhamento
ElRelatdrios Excel

Fornecedores
= CriarEditar
B pdlos
B wilizadores

Submetida

Seguidamente e apos seleccionados 0s campos de interesse a pesquisa, 0 programa gera um quadro

Home o Estado Prioridade Atribuidoa Empresa Data Inicio
2006-07-
33090 A deitar dgua 3370 Completo Média Isahel Bardo EDP, SA 17
17.52:43
2008-07-
33111 Troca mob® da 0.01 pi0.02 3370 Aherto Meadia Isabel Bardo EDF, BA 18
16:55:23
. 2006-07-
S36B5 Lampadas fundidas 5RAB Fechado  Megia  analsolete oo miic og
Rodrigues 181503
831x1023 S
Pintura das paredes exteriores
canteiras ao nivel 1. piso e Maria |solete 2008-06-
32359 ) P 2280267 Fechado  Meédia . DISTRIBUIG 30
parede arrendilhada em frente Rodrigues 15:14:70
as escadas o
2008-07-
33113 Substituicdo de lampada. 2663 Aherto Média Isabel Bardo EDP, SA 18
16:53:22
) 2006-07-
g V'°'a danificada da porta corta 0 Aherto Média  lsabel Bardo EDP,SA 18
fogo piso -1 poente 164937

Figura 36 - GINS — Resultados de Pesquisa de ocorréncias
(Fonte: Manual do GINS [4])




3.4.5 GINS - Mapa de Ocorréncias

Esta funcionalidade da plataforma, a semelhanca do que foi referido anteriormente, permite fazer
pesquisas em funcdo dos tipos de filtros seleccionados. Os resultados sdo expressos com indicacdo da
referéncia e quantidade de eventos sob alcada de cada gestor, sendo estes simultaneamente

subdivididos em funcéo do respectivo estado (Figura 37).

gsgﬂexf?:feos::ﬁ;as, 5 A Gestéo de IHStaIagaes i.__ S

correncia Mapa de Ocorréncias
= Criar
= Listar Instalagdo: |- w
E Tops
= Mapa Ocorréncia Tipa: | - -
ElMapa Gestor :
ElMapa Empresa Categoria: | - s
ElMapa Zona _— X
= Mapa Edificio Frioridade: | - s

Mapa
Coordenadores .

El Mapa Clientes Ultima QOcorréncia Inserida #33140 - preparagio de sala
Mapa

o Mapa impar
Planeamentos

£ Satisfacdo Cliente

0 N Pendente Pendente
Reclamagoes
wegl 33087 33042 55040 32937 32667 F1 65T

E Manutengdo Camoesas 32843
ElEmpresa doaguim 33114 330449
El Direcgdo L 32842 250849 30082 31505 30265 28938 33116 33115
ElRegido aurengo 23088
g;?ortl:ar 33087 33048
ElHiorar gt 33093 33112
S Utilizadores ) 33136 33137 33138 33130 33135 33134 RS Bl i
BT witor Goulart 26789 33073 33072

P 31950 33044 32896
El Categoria 14618 330892 33041
El Feriados 32979 32894
EsLA 32977 233024
EMensagens José Cabral
E Reencaminhamento SIE] 32785 33022 32533
=l Relatdri E 1 i
elatorios Excel Jdaime T

Fornecedores Barreiros
El Criar/Editar 29'“:””” 33140 33100 28754 gggig 33085
E Pdlos 0 UP &
E wilizadores ED 27954 320902

. P 37807 33805 02990
Configuragio Ribeiro

Figura 37 - GINS — Menu Mapa de ocorréncias
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.6 GINS - Mapa de Gestores

Complementarmente ao Mapa de Ocorréncias supramencionado, o0 Mapa de Gestores (Figura 38)
oferece uma vista anual dos desempenhos verificados mensalmente por cada Gestor, identificando
para cada um o nimero de ocorréncias afectas e respectiva média dos niveis de servicos verificados
(SLA). Adicionalmente como referéncia é também indicado o nivel de servico contratado,
evidenciando-se assim como uma ferramenta extremamente importante para aferir a eficiéncia do

servigo prestado.
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EDP Valor - Gestio de Instalagdes

Mapa de Gestores (2006)
%imprimir
[_JAN_| FEV | MAR | ABR | MAL | JUN | JUL | AGO | SET | OUT | NOV | DEZ | TOTAL |
Gestor oTo ot oo EFR eTo oTo ot [EEY cto EMoto B oto EMeto EXeTo EeTo oTo
T G7: 153 532 129 1033 123 814 86 1128 106835 10758848 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0O 6305 752
Artdnio Pinheiro 112 19 108 3 120 9 106 4 121 8 423 7 BB OO0 O O O 0O 00O OO O 7358 &1
Arnisido Rosa 5% 1 B0 9 B4 1 61 0 B2 0 B 0 3 10 0000 0O OO0 0 404 12
Carlos Sugusto Pereirta 57 19 B 4 8 5 5 3 & 1 g 2 121000 00 O0CO0OO0OD0TO0T B3 N
Domingos Sousa 46 14 36 8 50 5 18 4 3 5 29 4 6 00 0000 OO0 D000 22 40
[zabel Bardo 26 13 13 8 19 13 42 8 79 4 895 14 41 50 00 00 00 0O 0O 0 306 63
Jaime Barreiros 17 0 9% 0 94 1 F2 0 80 0 19 0 3% 10 0000 O0CO0O0CO0O0 4168 2
Jodin Pereira Ribeirn 17 7 13 8 23 10 8 2 27 8 14 5 7 200000 OO0 00 0 109 42
Joaguim Barros ¢4 1+ 0 0 O O 0O O O O O OO ODOCOOOO0OCO0OO0OO0O 81 A
Joacuim Cavaleiro 86 09 72 0 102 0 33 4 143 B M3 B 48 50 00 00 OO OO0 0O 5B 32
Joaguim Lourengo 64 4 B 10 6O 3 89 11 53 7 48 1 15 20 00 00O OO OO 0O 360 38
dosé Cabral Duarte 2 0 14 1 26 1 15 4 18 3 18 2 6 2 0 00 00 00D 00 0 124 13
Manuel Bengala Tomas 2 02 3 3 8 B 1 1 8 1 1 218 00 0000 00 00 0O 57 14
Maria lsolete Rodrigues 30 13 42 19 40 9 4y 2 38 12 34 4 25 50 0 0 0 0 00O OO0 0O 256 64
hario Couto 3 0 50 2 56 7 82 3 63 2 30 6 2300 00 D00 OO0 OO0 0 33 20
Mogl Camoesas 65 16 44 12 53 4 3212 62 11 &85 12 40120 00 00 OO0 0O 0O 0 350 74
Morherto AfonsoPadrée 11 3 12 1 24 2 13 6 25 7 26 10 5§ 0 0 00 00O OO OO O 116 29
Reinaldo Cunha 3F 1M 3312 0487 16 52 8 59 7 45 5 30 40 00 00 OO0 D00 0 313 OED
Fui Castelo da Silva 62 2 73 & 100 8 FF 5 103 3 8 10 8O 10 0O O 0O O OO O O 0O &390 37
Salome Alves 50 4 50 & 52 8 41 7 B0 12 46 10 3/ 10 00 00 OO0 OO0 0O 33 50

Figura 38 - GINS — Menu Mapa de gestores
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.7 GINS - Mapa de Empresas

Esta funcionalidade da plataforma permite estudar as ocorréncias associadas as empresas do grupo
EDP, analisando assim os respectivos indicadores. A semelhanca com da Pesquisa de ocorréncias,
aqui também existe a possibilidade de aplicar cinco filtros distintos para uma melhor refinacdo nos
resultados finais (Figura 39):

o Empresa — constam todas as empresas do grupo EDP;
o Direccdo — a direcgéo encarregue da tipologia de instalagéo a pesquisar;
e Fornecedor — constam todos os fornecedores de prestacdo de servigos a empresa;
e Ocorréncias submetidas por:
v" Todos — os colaboradores incluindo gestor e coordenador;
v Clientes — s6 pelos clientes;
v Gestor/Coordenador — s6 pelos gestores ou coordenadores.

e Ano - ano referente as ocorréncias a pesquisar.



EDPVélor

Gestao Integroda de Servigos, 5. A Gestéo de InStaIagoes

ocorréncia Mapa da Empresa
= Criar N ) - - " o .
El Listar Meste ecrd dewe seleccionar um dos trés relatdrios disponiveis. Estes so

E Tops - Relatorio de Ocorréncias por Empresa, onde =80 mostrados oz totais de ocorréncias e respectivo SLA por Categoria. Para

= Mapa Ocorréncia seleccionar este relstdrio ndo deve seleccionar nenhum Fornecedor.

=l Mapa Gestor - Relatdrio de Ocorréncias por Empresa e por Fornecedor, onde s8o mostrados os totais de ocorréncias do fornecedar

[ Mapa Empresa seleccionado e respectivo SLA por Categaria. Para seleccionar este relatdrio deve seleccionar o Fornecedor pretendida.

E Mapa Zona - Relatdrio de Ocorréncias Reabertas, Fechadas Posteriormente, onde &0 mostrados os totaiz de ocarréncias

= Mapa Edificio reabertas e respectivo SLA por Categoria. Para seleccionar este relatdrio deve seleccionsr & opg&o "Apenas ocorréncias
Mapa Fechadaz e Reabettas posteriormente”. Se desejar wer o relatdrio de ocorréncias fechadas por um determinado fornecedor,
Coordenadores deve selecciond-lo na lista de Fornecedorss.

= Mapa Clientes
Mapa
Fornecedores
Mapa
Planeamentos

£l Satisfagdo Cliente Empresa:| - »

g Excel } Direccan:) - hd
Reclamagdes Fornecedar: - -
E Manutengio Ccorréncias Submetidas por:| Tados w

E Empresa i

E Direcgio Anoi) 2006 &3

ERegido ] Apenas ocorréncias Fechadas e Resbertas posteriormente

ElZona

Elinstalacéo =

= Hierarquia

] tilizadores

Figura 39 - GINS — Menu Mapa de empresas
(Fonte: Manual do GINS [4])

O mapa gerado pelo sistema (Figura 40) enumera para as empresas seleccionadas as categorias das
instalagdes em fungdo do més referente. Adicionalmente sdo indicados 0 nimero de eventos e o nivel
de servico médio mensal verificado. O presente mapa é essencial para avaliar o desempenho da
empresa em estudo, pela comparacdo dos niveis de servi¢o obtidos e o nivel contratado indicado no

final do quadro.
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EDF valor - Gestiio de Instalagtes

EDP Distribui¢io - Energia, 5.A. - ARGL {(2006)
Shimprimir
LaNEIROJFEVEREIRO Jmarco | agri. | maio J.unHo o HO facosToSETEMEROJOUTUBRO NOVEMBROJDEZEMBRO] TOTAL
aTD a1 B aTD aTD oTD @TD
Electricidade | 4 |0 | 3 o [7 [z [7 [1 |8 2 [0 [z (oo [o [0 0 o [0 i 0 0 o [31 [4
rCondicionada[ 2 [0 [ O o [o [o [z (1 [2[1 [z 2o oo o [0 0 o [0 i 0 0 o (g [4
C‘-“”g‘i:‘i:?” 2 (o |0 o |2 o s o|4 o1 |1 oo o o |0 0 o |0 i 0 i o |14 |14
Mudangas |7 |1 |10 | o [1 [o [1 [o [o [o [o (o [0 [o [o [o [0 il o [o il il il o [18 [1
AguasEsgotos |1 | 0 | 2 o [3 [+ [1 [ofofo[1 [ofo oo o [0 0 o [0 i 0 0 o (& [1
Makiliaria 1 [o [ s 2 [1 [1 o o[+ [o[1 [1[1 (oo o [0 0 o [0 i 0 0 o [10 [4
Remadelagées [0 |0 | O o [o [o [1 (oo [o o oo oo o [0 0 o [0 i 0 0 o [1 [0
Elevadores |0 |0 | O o [o [o [o (o [o[o oo oo oo [0 i o [0 i i 0 o [o [0
nformética |0 |0 | o o [z [o [o (o [+ [a [z [1 (oo o o [0 0 o [o 0 0 i o [s [1
Comunicagéies |1 |1 | 0 o [1 [o o (oo o1 (oo oo o [0 0 o [0 i 0 0 o (3 [1
bmpezal |4 g | g o |o o o oo oo oo oo o |0 0 o |0 i 0 i o |o |0
Higiene
Seguranga |0 |0 [ 1 o [o [o [o (o [o[o o oo oo o [0 0 o [0 i 0 0 o [1 [0
eI oo |0 o |o o o oo oo oo oo o |0 0 o |0 i 0 i o |o |0
Plartas
Equipamento
e | 3 (0 | © o |z o o o|o oo oo oo o |0 0 o |0 i 0 i o |8 |0
Mudangas | 5 g | g o |o o o oo oo oo oo o |0 0 o |0 i 0 i o |o |0
Planeadsas
Remodelagoes |, |, | g o |o o o oo o oo oo o oo 0 0 o il 0 i o |o |o
Planeadsas
BT - BN > B> N Bl Bl BN BN o BN o NN o KN - MO o MO [
Inicisthva da | o | g | g o |o o o oo oo o ofofo o |0 0 o |0 i 0 0 o |o |o
Gestar
Pedidode o0 | 5 | 2 |zo |4 17 |2 |14 |2 10 |5 |3 |o |o (o | o 0 o |0 i 0 i o fos 17
Intervencan
Pedidade | 1 g | g o |o o o oo oo oo oo o |0 0 o |0 i 0 i o |o |0
Infarmacan
SLA CONTRATADO

Figura 40 - GINS — Resultado de pesquisa no Mapa de empresas
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.8 GINS - Mapa de Edificios

Este mapa é responsavel por extrair informacdes relativas as ocorréncias registadas por cada
edificio do parque imobiliario do grupo EDP (Figura 42), por categoria e respectivos niveis de
servicos. Nos filtros de pesquisa podem ser escolhidas as seguintes opcoes (Figura 41):

e Ano;
e  Trimestre;

e Ocorréncias submetidas por.
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Figura 41 - GINS — Menu Mapa de edificios
(Fonte: Manual do GINS [4])
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Figura 42- GINS — Resultados de pesquisa no Mapa de edificios
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.9 GINS - Mapa de Fornecedores

Acumulando a aplicabilidade de alguns dos filtros de pesquisa, ja referidos em pontos anteriores,
neste mapa constam todas as ocorréncias efectuadas pelos clientes que foram reencaminhadas para o
prestador de servico de acordo com a categoria seleccionada, quando do registo da mesma.
Seleccionado o fornecedor pretendido é possivel obter detalhes das ocorréncias com indicacdo do
respectivo edificio, a data em que a ocorréncia foi registada, a data em que o fornecedor iniciou e
finalizou os trabalhos e por tltimo o tempo gasto (Figura 43).

Esta funcionalidade demonstra ser muito Util na avaliacdo de desempenho dos fornecedores.
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Figura 43- GINS — Menu Mapa de fornecedores
(Fonte: Manual do GINS [4])

3.4.10 GINS - Satisfacao do Cliente

Neste mapa constam as respostas dadas pelos clientes ao Inquérito de Satisfacdo. As respostas séo

registadas por més, zona geografica e categorias durante um determinado ano (Figura 44).
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Figura 44- GINS — Menu Mapa de satisfagdo do Cliente
(Fonte: Manual do GINS [4])

Seleccionando por exemplo um més sobre o qual se pretenda ter conhecimento de uma ocorréncia,
é assim possivel obter o nimero de ocorréncia, nivel de satisfagdo e possiveis comentarios adicionais

feitos pelo cliente (Figura 45).

EDP Valor

Gestac Integroda de Servicos, 5. A

Gestao de Instalagdes
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Figura 45- GINS - Resultados de Pesquisa no Mapa de satisfa¢cdo do cliente
(Fonte: Manual do GINS [4])
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3.4.11 Outras funcionalidades

Como se pode constatar na Figura 33 no inicio do presente subcapitulo, existe um sem nimero de
funcionalidades do GINS que ndo foram abordadas anteriormente, ndo por serem menos importantes
para uma eficiente GI, mas pelo facto de estas se relacionarem com tarefas de caracter mais técnico e
especifico, fugindo assim da abordagem sintetizada pretendida.

Adicionalmente existe uma particularidade da plataforma que acrescenta valor em tempo de
resposta, isto é, uma ocorréncia ao ser introduzida no sistema pelo utilizador (cliente) é directamente
filtrada pela plataforma e reencaminhada de forma automatica para o prestador de servicos
(fornecedor) correspondente a instalacéo indicada pelo cliente. Esta caracteristica permite reduzir os
tempos de resposta e libertar os gestores para outras tarefas mais importantes.

Em contraponto com o paragrafo acima, o “software” de Gl representa uma ferramenta bastante
eficiente e dindmica recorrendo a automatismos pré-programados; contudo existe um factor que pode
deitar por terra todas as vantagens apontadas anteriormente: o erro na introdugao de dados no sistema.
A insercdo de dados errados na plataforma (instalagdes mal catalogadas, registos fechados com datas
trocadas, etc) cria respostas automaticas que podem néo ir de acordo as necessidades reais (solicitacdo
de equipas de especialidade desadequadas, penalizagdo dos SLA, etc). Sucintamente, a plataforma é
uma ferramenta extremamente Util para a Gl, porém o fornecimento de formag&o aos utilizadores ou
simplificagdo do processo de inser¢do de dados (“user friendly”) demonstram-se essenciais para o

potencial eficiente do GINS.



3.5 Gl e a Eficiéncia Energética — Tendéncias

Do exposto ao longo do presente trabalho, pode concluir-se que uma eficiente Gestdo de
InstalagBes, com recurso a meios técnicos e humanos, adequados, se traduz por incremento da
qualidade de exploracdo dos edificios e consequentemente na satisfacdo e bem-estar dos individuos
gue neles exercem a sua actividade.

Assim, quer a aplicacdo de rigorosos planos de manutencao de infra-estruturas, quer a utilizacéo de
meios de gestdo informatizados contribuem para o desenvolvimento da area de Gl, potenciando a sua
vertente tecnoldgica.

Em linha com o que se referiu, interessara salientar que representando os sistemas de climatizacao
e de ventilacdo nos edificios de servicos, uma fatia de aproximadamente 50% do consumo energético
desses edificios [6] (Figura 46), uma correcta exploragcdo desses sistemas representa uma redugdo

substancial da factura energética dos edificios.

Buildings Energy End-Use Splits

Adjust to SEDS, 6.3%
Other, 8.5% L

{4—Space Heating, 19.8%

4 Space Cooling, 17.7%

Lighting, 7.8%

Water Heating, 9.6% Ventilation, 12.7%

Figura 46 — Consumos energéticos percentuais em edificios
(Fonte: Apresentacdo da Ordem Engenheiros — Jodo Hormigo [6])

As ferramentas informaticas constituem um poderoso auxiliar na minimizacdo de periodos de
avaria, possibilitando intervencdes atempadas. Futuramente é expectével dotar os edificios de sistemas
de monitorizagdo de consumos energéticos ao nivel de cada circuito eléctrico, permitindo detectar “on
line” situag¢des de desvios do “standard” usual, funcionando como indiciadores de avarias.

A Direccdo de Gl do Grupo EDP esta a finalizar a instalagdo desses sistemas nos edificios

principais.
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No panorama europeu existe ja um “pacote” climatico e energético, resultante de um conjunto de
legislacdo vinculativa que visa assegurar que a Unido Europeia cumpre o0s seus ambiciosos objectivos
climéticos e energéticos para 2020 [W14], isto é:

¢ Reduzir as emissdes de gases de estufa em 20%, quando comparadas com 1990;
e Alcancar 20% de utilizacdo de energias renovaveis no total do consumo energético;

e Aumentar a eficiéncia energética, poupando 20% do consumo energético.

Assim, se se considerarem as directivas europeias (e nacionais) (2010/31/EU, Plano Energético
Nacional [8] e ENE2020 [w4]) sobre a necessidade de reducdo de consumos energéticos,
compreender-se-a que sé se conseguem atingir as metas definidas, se aliada a uma adequada
construgdo ou reabilitacdo sustentaveis, se implementarem sistemas eficientes energeticamente e se 0s
mesmos forem convenientemente geridos.

Pode portanto concluir-se que uma boa qualidade de Gl é indispensavel para a reducdo do consumo

energético dos edificios.



4 CONCLUSOES

O presente trabalho permitiu adquirir novos conhecimentos e cimentar outros, adquiridos ao longo
do curso, no dominio multidisciplinar da exploracdo de edificios.

Adicionalmente e constituindo o corpo principal do presente trabalho, foram desenvolvidos topicos
referentes a situacdo europeia e portuguesa da gestdo de instalaces de grandes edificios de servicos,
concluindo-se ser a situacdo em Portugal débil face ao desenvolvimento desta area de engenharia
multidisciplinar nos paises europeus mais evoluidos. Contudo, as necessidades de cumprimento da
legislagdo europeia sobre consumos energéticos de edificios, faz prever um desenvolvimento da area
de gestdo de instalagBes no nosso pais. Se considerarmos que a actual crise econémica imp&e severas
restricdes aos custos de exploracdo dos edificios, compreende-se que uma gestdo eficiente e
tecnologicamente suportada em ferramentas “webizadas™ contribuira para uma redugio significativa
dos custos associados a gestao dos edificios.

Enquadrado na tematica supramencionada estudou-se 0 modelo de gestdo de instalagbes de um
grupo empresarial de referéncia reconhecido pelas boas praticas de sustentabilidade e pela
preocupacdo em adoptar métodos e tecnologias, conducentes a uma eficiente gestdo dos seus edificios.
Este estudo permitiu compreender a necessidade de implementacdo de plataformas avancadas de
gestdo bem como, a importancia que os planos técnicos de manutencao de infra-estruturas representam
para uma exploragdo evoluida e sustentavel dos edificios.

Foi possivel entender que a gestdo de instalagdes apresenta um carécter multidisciplinar, devendo
atender a aspectos fundamentalmente técnicos e em simultdneo a aspectos de gestdo logistica. No
presente trabalho focaram-se os aspectos técnicos da gestdo de instalagdes. Abordaram-se ainda
aspectos da relagéo cliente/fornecedor, o que me parece contribuir para a valorizacao do trabalho, pois
para além da vertente técnica, foram focados aspectos ligados a gestdo operacional dos contratos de
prestacdo de servigos.

Em concluséo, parece-me que 0s objectivos inicialmente definidos foram conseguidos.
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