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ANEXO I-E

ROTINAS MINIMAS PARA MANUTENCAOPREVENTIVA E CORRETIVA

As rotinas apresentadas devem ser aplicadas em todos os enderecos, obedecendo a

especificacdo técnica dos equipamentos existentes em cada imovel.

A Contratada devera desempenhar os servi¢os concernentes & manutengdo preventiva e
corretiva com insumos e substituicdo de pecas defeituosas, comprovadamente originais,

novas e de primeiro uso, além das demais atividades listadas abaixo.

- As Manutengdes Preventivas compreendem a realizacdo de inspecdes e testes
sistematicos para a observacdo de parametros de desempenho e condicdes de
funcionamento dos equipamentos de forma a identificar problemas de desempenho que
ja estdo ocorrendo ou poderdo ocorrer, devendo ser realizadas com o fornecimento de
méao de obra especializada, ferramentas, pecas, equipamentos e materiais de consumo,
tudo em conformidade com as especificacbes, normas técnicas e orientacbes dos
fabricantes dos equipamentos.

- Os profissionais devem ter conhecimentos de automacéo do sistema de climatizacdo de
Ar Condicionado tipo VRF (Fluxo de refrigerante variavel), inclusive com a capacidade
de andlise e alteracdo de parametros.

- A Manutencdo Corretiva dos sistemas e equipamentos corresponde a atuacdo imediata
apos a ocorréncia de falhas no sistema.

- Os servigos desta Manutencdo deverdo ser executados, no minimo, de acordo com a
listagem de servicos solicitada abaixo, podendo haver outros aqui néo listados, mas que
sdo essenciais a uma perfeita preservacdo dos equipamentos, devendo a Contratada se
obrigar a executa-los independentemente de estarem ou ndo explicitamente relacionados
nesse instrumento.

- Os procedimentos com frequéncias anuais deverdo ocorrer em até 180 dias apds a
assinatura do Contrato.

I.  EQUIPAMENTO: CHILLERS A AGUA
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1 Verificar o funcionamento da purga; .
2 V,eriTicar o sistema de lubrificacdo; marcar o nivel de 6leo no visor e observar o .
nivel a
cada semana; enquanto a maquina estiver desligada, necessario adicionar dleo
3 | Verificar e acertar a carga de refrigerante; °
4 Verificar as pressoes de trabalho; °
5 | Verificar mandmetros, calibrar ou substituir se necessario; °
6 Verificar termometros, calibrar ou substituir se necessario; °
7 | Aferir vazdes de agua dos trocadores; .
8 Verificar os niveis em todos os visores; °
9 Verificar temperatura de dleo de carter; °
10 | Verificar temperatura de 6leo de retorno de mancais; °
11 | Verificar atuacdo da valvula solendide d'agua; °
12 | Limpar filtro d'agua do resfriador de oleo; °
13 | Verificar funcionamento dos aquecedores de dleo; °
14 | Verificar pressao de oleo; °
15 | Verificar e regular o médulo controlador de temperatura capacidade; .
16 | Verificar funcionamento do motor atuador o sensor; °
17 | Verificar a corrente do motor do compressor nas 03 fases; °
18 | Verificar e regular termostato de temperatura de dleo; .
19 | Verificar atuagao das chaves de fluxo; °
20 | Verificar os contatos das chaves de partida do motor do compressor; °
21 | Verificar fusivel de controle; °
22 | Verificar as reles de controle; °
23 | Medir isolamento elétrico do motor compressor; o
24 | Limpeza externa da unidade; °
25 | Limpeza dos painéis elétricos e de comando; .
26 | Verificar eficiencia dos trocadores; o
27 | Verificar atuagao do agitador de refrigerante; o
28 | Verificar todas as conexdes do sistema de lubrificagao; o
29 | Verificar atuagao dos Vaner's; o
30 | Verificar e lubrificar as articulagdes externas dos vaner's (Moto- o
Atuador/corrente);
31 | Verificar intertravamento mecanico do Start; o
32 | Verificar intertravamento elétrico externo; o
33 | Verificar e reapertar os terminais do painel de comando e quadro eletrico; 0
34 | Verificar terminais elétricos do compressor; o
35 | Verificar funcionamento da valvula de bdia; o
36 | Verificar eficiencia do resfriador de oleo; B
37 | Verificar terminais do motor da bomba de 0dleo; B
38 | Verificar atuagao do sensor do motor; B
39 | Verificar reaperto de porcas e parafusos; o
40 | Verificar controle de baixa temperatura do dleo; o
41 | Verificar controle de baixa pressao do resfriador (Cooler); B
42 | Verificar controle de alta pressao do condensador; B
43 Xerificar controle de baixa temperatura da agua gelada e o ciclo de reciclagem o
a
partida;
44 | Verificar Flow Switch das linhas AG e AC; B
45 | Verificar purgadores de ar nas linhas de AG; B
46 | Abrir camara de purga para limpeza e inspecao da valvula de bodia; o
47 | Substituir filtros de purga; B
48 | Abrir tanque de dleo para limpeza; o
49 | Abrir carter do compressor para limpeza; o
50 | Verificar motor e bomba de 0leo; B
51 | Substituir o dleo; B
52 | Substituir filtros de oleo; B
53 | Substituir filtro de retorno de dleo; B
54 | Verificar e limpar bulbos dos termometros; B
55 | Verificar e regular termometros de temperatura de dleo; o
56 | Verificar e regular pressostato do condensador; o
57 | Verificar e regular pressostato do evaporador; o
58 | Verificar e regular pressostato de controle dos Vaner's; o
59 | Verificar e regular termostato de baixa temperatura d'agua (Reciclagem); o
60 | Verificar e regular termostato de baixa temperatura do refrigerante; o
61 | Limpeza geral do painel de partida; B
62 | Verificar nivel de dleo dos reles de sobrecarga; o
63 | Substituir filtro do fluido refrigerante; B
64 |I_nspegéo camara de bdia do refrigerante, regular boia agitador, drenar agua e o
impar
supperﬁcie interna dos tubos e espelhos do condensador e evaporador;
65 | Fazer teste de vazamento; B




EQUIPAMENTO: BOMBAS
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1 Verificar existéncia de ruidos e vibragdes anormais; °
2 Verificar nivel de dleo; °
3 Lubrificar mancais/acoplamentos/rolamentos; °
4 Efetuar limpeza externa; .
5 | Verificar isolamento das tubulagdes (A.G.); .
6 Eliminar pontos de ferrugem; °
7 Reapertar parafusos de fixacao; .
8 Eliminar vazamento (s) no (s) registro (s) e valvulas (s); °
9 Manobrar cada registro hidraulico do principio ao fim do curso voltando-o a .
posicao original;
10 | Verificar e ajustar gaxetas; °
11 | Verificar estado de mangotes e abragadeiras; °
12 | Verificar dreno; .
13 | Verificar e limpar filtros de succao; .
14 | Verificar alinhamento do conjunto motor/bomba; °
15 | Verificar oleo lubrificante fazendo troca se necessario; .
16 | Efetuar teste de performance; °
17 | Verificar e anotar diferencial de pressao de trabalho; °
18 | Verificar e anotar vazao pressoes de regime funcionamento (se possivel); °
19 | Verificar e anotar tensdes desbalanceamento entre fases do motor .
20 | Verificar e anotar corrente desbalanceamento entre fases do Motor; °
21 | Medir e anotar isolamento do motor; °
22 | Verificar botoeiras, interruptores, lampadas e fusiveis; °
23 | Efetuar reaperto terminais, parafusos, molas; °
24 | Verificar atuacdo do (s) relé (s) térmico (s); °
25 | Verificar atuacdo do (s) temporizador (es); °
26 | Efetuar limpeza interna do quadro comando; °
27 | Verificar aquecimento do motor; °
28 Ve_r(ijficdar estado das superficies dos contatos, Contatoras e reles de partida da °
unidade
29 | Verificar aperto dos fusiveis e se sao adequados °
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1 Verificar existéncia de ruidos e vibracdes anormais; .
2 Lavar serpentina eliminar sujeira e corrosao nas molduras; °
3 | Verificar estado e alinhamento da (s) correia (s) do ventilador; .
4 Lubrificar mancais e rolamentos; °
5 | Verificar acoplamento (s) se existir (em); °
6 Efetuar limpeza do (s) rotor (s), ventilador e carcaga; °
7 Efetuar limpeza geral do equipamento gabinete, serpentina e bandeja; .
8 | Verificar isolamento térmico do gabinete dutos, tubulagdes e valvulas; .
9 Eliminar pontos de ferrugem no gabinete e bandejas; .
10 | Corrigir tampas soltas e vedacao do gabinete, duto, tubulagdes e valvulas; .
11 | Reapertar parafusos dos mancais e suportes; °
12 | Verificar temperatura e pressao de entrada/saida da agua gelada; °
13 | Verificar temperatura e press3o de entrada/saida da agua quente; .
Lavar as bandejas e serpentinas com remogao do biofilme (lodo), sem o uso de
14 °
produto
desengraxante e corrosivo;
15 Manoblrar cada registro e valvula do principio ao fim curso, voltando posicao .
original;
16 Ve(F;ificar dreno e bandeja de condensagao; °
17 | Verificar atuagdo da valvula motorizada para controle de vazao; °
18 | Inspecionar filtros de ar e eliminar sujeira, danos e corrosao; °
19 | Verificar e eliminar frestas nos filtros; .
20 | Verificar estado das conexdes flexiveis dos dutos; °
21 | Verificar operagOes dos dampers e spliters; °
22 | Verificar se o retorno do ar esta desobstruido; °
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23 Medir/registrar temperatura de insuflamento, retorno, ambiente e ar exterior .
(bulbo seco
e Umido);
24 | Conferir regulagem termostato controle de temp. ambiente; °
25 Limpar, lavar (quando recuperavel) ou substituir (quando descartavel o .
elemento
filtrante;
26 | Verificar diferencial pressao entrada/saida ar nos sistemas de filtragem; °
27 | Verificar e anotar tensGes e desbalanceamento entre as fases do motor; .
28 | Verificar e anotar corrente e desbalanceamento entre as fases do motor; °
29 | Medir e anotar isolamento do motor; .
30 | Verificar botoeiras, interruptores, lampadas e fusiveis; °
31 | Verificar reaperto dos terminais, parafusos e molas; °
32 | Verificar atuagao do relé térmico; .
33 | Efetuar limpeza interna do quadro de comando; °
34 | Verificar aquecimento do motor; .
35 | Verificar estado das superficies dos contatos das Contatoras; °
36 | Verificar aperto dos fusiveis e se sao adequados; °
37 Ve_rigc)ar funcionamento da resisteéncia de aquecimento e umidificagao (se °
existir);
38 | Verificar atuacdo do comando pneumatico (se existir). .
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1 Verificar existéncia de ruidos e vibragdes anormais, restabelecer °
funcionamento;
2 | Verificar nivel de dleo (se possivel); .
3 Efetuar limpeza do (s) condensador (es); °
4 Lavar evaporador (serpentinas e bandejas); °
Verificar correia(s) e polia (s) do ventilador (es) e corrigir se necessario —
> | verificar a ¢
tensdo da (s) correias e o alinhamento da (s) correia (s) e desgaste nas polias;
6 Lubrificar os mancais e rolamentos; °
7 | Verificar acoplamento se existir; °
8 Efetuar limpeza do ventilador (carcaga e rotor); °
9 Efetuar limpeza geral do equipamento incluindo motor (es) e compressor (es); .
10 | Verificar isolamento das tubulagoes; °
11 | Verificar existéncia de vazamento de gas refrigerante; °
12 | Verificar visor de liquido (bolha, sujeira) umidade; .
13 | Verificar superaquecimento da valvula de expansao; .
Eliminar pontos de ferrugem - verificar e eliminar sujeiras, danos e corrosao no
14 : o
gabinete
na moldura da serpentina e nas bandejas;
15 | Corrigir tampas soltas e vedacdo do gabinete; .
16 | Verificar e anotar pressoes de alta/baixa/0leo; °
17 | Verificar atuacdo do Pressostato de alta/baixa/dleo; °
18 | Efetuar leitura de superaquecimento; °
19 | Reapertar parafusos de mancais e suportes; °
20 | Verificar aperto normal dos cabegotes do (s) compressor (es); .
21 | Medir temperatura de entrada e saida de agua de condensacao; .
22 | Eliminar vazamento (s) nos registros e valvulas; °
23 Verfi_ficagéo de funcionamento - manobrar cada registro hidraulico, do principio °
ao fim
do curso, voltando a posicdo normal;
24 | Verificar tensdes e desbalanceamento entre fases dos motores e compressores; .
25 | Verificar corrente de desbalanceamento entre fases dos motores e °
compressores;
26 | Medir isolamento do (s) motor (es) e compressor (es); .
27 | Verificar botoeiras, interruptores, lampadas e fusiveis; °
28 | Efetuar reaperto dos parafusos, molas e terminais; .




V. EQUIPAMENTO: CASA DE MAQUINAS DO CONDICIONADOR DE AR
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1 | Verificar e eliminar sujeira e dgua; Y
2 Verificar e eliminar corpos estranhos; °
3 Verificar e eliminar as obstrugdes no retorno e tomadas de ar externo; °
4 Verificar e eliminar sujeira, dano e corrosao; .
5 | Verificar o funcionamento dos dispositivos de seguranga; .
6 Limpar a face de passagem do fluxo de ar; °
7 Verificar a operacdo da valvula de controle; °
8 | Ajustar a gazeta da haste da valvula de controle; °
9 Purgar a agua do sistema; °
10 | Verificar o tamponamento da caixa d'agua de reposicao; .
11 | Verificar o estado das linhas de distribuicao de vapor e de condensado; °
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1 Verificar a vedagao das portas de inspecao em operagao normal; °
2 Verificar e eliminar danos no isolamento térmico; °
3 | Verificar a vedacao das conexoes; °
Bocas de ar para insuflamento e retorno do ar alwn|lol=la ,E § <
4 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosao; °
5 | Verificar a ligagao; .
6 Medir a vazao; .
Dispositivo de bloqueio e balanceamento o|lwnlol s aE E § <
7 Verificar e eliminar sujeira, danos e corrosao; °
8 Verificar o funcionamento; °
VIL. EQUIPAMENTO: AMBIENTES CLIMATIZADOS
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Verificar e eliminar sujeira, odores desagradaveis, fontes de ruidos,
1 infiltragOes, °
armazenagem de produtos quimicos, fonte de radiagdo de calor excessivo e
fonte degeracdao de microrganismos;




VIII.

EQUIPAMENTO: QUADRO DE COMANDO ELETRICO

Item

Acles

Diario

Semanal

Quinzenal

Mensal

Bimestral

Trimestral

Semestral

Anual

Verificar tens3o e amperagem

Verificar condigoes de isolamento de fios e cabos

Verificar lampadas piloto, substituir se necessario

Reaperto geral dos bornes

Reaperto geral da fixagao dos disjuntores contataras, chaves comutadoras, etc

Efetuar medicOes elétricas (tensdes, corrente, resisténcia de isolagao)

Efetuar a termografia do quadro de comando eletrico

Limpeza externa e interna do quadro

Verificar lubrificar se necessario terminais, Contatoras, etc
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Verificar estado geral do quadro (corrosao €) se necessario retocar pintura do
quadro;

IX.

EQUIPAMENTO: TUBULAGOES HIDRAULICAS E DUTOS DE AR

Item

Acles

Diario

Semanal

Quinzenal

Mensal

Bimestral

Trimestral

Semestral

Anual

Verificar e corrigir vazamentos nas tubulacGes de agua de condensacao e
gelada;

Verificar e corrigir quando necessario funcionamento de registros e
valvulas dos
circuitos de agua gelada e condensacao;

Verificar e corrigir caso necessario funcionamento dos dampers;

Lubrificar registros e valvulas;

Eliminar processo corrosivo e retocar pintura das tubulagoes;

Verificar e reparar isolamento térmico das tubulacoes e dutos de ar;

N[O U] AW

Executar limpeza interna das valvulas, filtros e registros componentes
danificados e .
elementos de vedagao;

Verificar e corrigir vazamento dos dutos de ar (insuflamento, retorno e
exaustao);

Verificar grelhas de ar efetuando regulagens;

CONDICIONADORES DE AR TIPO SPLIT PISO TETO / CASSETE:

Item

Acles

Diario

Semanal

Quinzenal

Mensal

Bimestral

Trimestral

Semestral

Anual

Limpeza dos filtros de ar, das bandejas e dos drenos;

Limpeza dos painéis de comando;

Medir voltagem;

Verificacdo da temperatura de insuflamento;

Verificacdo da temperatura de retorno;

Verificacdo da temperatura externa;

Verificacdo de ruidos, vibragoes e de parafusos;
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Verificagao dos comandos elétricos e contatos;

Descontaminagao do equipamento;

Limpeza externa das serpentinas, condensadoras e evaporadoras;

Verificar e reparar isolamento térmico;

Retirada do biofilme da bandeja;

Medicao da pressao de sucgao;

Medicao da pressao de descarga;

Desincrustagao externa serpentinas, evaporadoras e condensadoras;

Lavar rotores dos ventiladores;

Verificacdo a existéncia de pontos de corrosdo nas estruturas
metalicas dos

condensadores e suportes para eliminar processo corrosivo com retoques na
pintura

Verificacao e reparar lonas ligacao com os dutos




Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado da Casa Civil
Subsecretaria de Administracéo

XI. SISTEMA VRF (UNIDADE INTERNA E EXTERNA):
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1 Verificar ruidos e vibragdes anormais; .

2 Limpeza interna e externa; °

3 Limpeza dos filtros de ar; °

4 Verificar apertos de todas as conexoes; .

5 Verificar e eliminar frestas nos filtros; °

6 Limpar/lavar (quando recuperavel) ou substituir (quando descartavel) o .
Elemento
filtrante;

7 Verificar grades de ventilagao/exaustao; °

8 | Verificar nivel de dreno de condensados e bdia de nivel quando existente; .

9 Verificar atuagdo da placa eletronica com testes de temperatura, .
velocidade do
ventilador;

10 | Verificar valvula; .

11 | Verificar fusiveis e suas capacidades; °

12 | Medir e registrar tensdo e corrente elétrica na alimentagdo dos compressores e .
motores;

13 | Verificar vazamento de gas refrigerante em pontos de solda e conexao; °

14 | Medir e registrar temperaturas de insuflamento, retorno e ambiente; °

15 | Efetuar reaperto dos terminais, parafusos, disjuntores e molas; .

16 | Verificar estado de fiacdo, terminais e contatos elétricos; °

17 | Limpar bandeja de condensado; °

18 | Verificar a vedagao dos painéis de fechamento do gabinete; .

19 | Verificar isolamento termo acustico, vibragoes e ruidos; .

20 | Verificar dispositivo de aquecimento de oleo dos compressores; °
Verificar obstrucdo nas serpentinas e programar jateamento das mesmas

21 °
quando
necessario;

22 | Verificar fusiveis e suas capacidades; °

23 | Verificar ruidos nos contatores durante trés minutos apos a partida; .

24 | Verificar ruidos anormais de funcionamento e na partida dos compressores; .

25 | Verificar capa do isolamento dos compressores °

26 | Verificar resisténcia dos compressores e motores; °

27 | Verificar atuacao dos pressostatos de desarme de alta e baixa pressao; °

28 Verificar aterramento individual das unidades evaporadoras e o
condensadoras e
reapertar parafusos dos aterramentos;

29 | Verificar e corrigir pontos de oxidagao; .

30 | Verificar a fixar das hélices, rotores e motores dos ventiladores; .

31 | Verificar calgos anti-vibracao. °




