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CARLINO, Alex Elias. Melhorias dos Processos de Manuten¢ido em Prédios Publicos.
2012. 153f. Dissertacdo (Mestrado em Estruturas e Construgcdo Civil). Universidade
Federal de Sdo Carlos, Sao Carlos, 2012.

RESUMO

Evitar a manutengéo, ou seja, buscar formas de se evitar as falhas e ndo de corrigi-las.
Este conceito resume o cenario atual da fun¢do manutencdo. Sabe-se que as atividades de
manutencao geram grandes ganhos aos processos produtivos. Sendo assim, a manutengao
contribui de forma essencial para a conservacdo, valorizacdo, aumento da produtividade,
além do que, a falta da mesma pode gerar grandes problemas econémicos, sociais e
ambientais. Com relacdo a manutencao predial, verifica-se que esta ainda esta aqguém do
ideal. O objetivo deste trabalho é o de avaliar os processos atualmente utilizados em
entidades publicas para realizacdo das atividades de manutencdo predial. Para este fim,
foram realizados estudos da bibliografia relacionados a manutenc¢édo, além de estudos de
caso em trés entidades da administracdo publica indireta, localizadas na cidade de Séo
Carlos/SP. Os resultados obtidos através das observacdes, aliado as referéncias
bibliograficas contribuiram para mapear os processos atualmente desenvolvidos pelas
entidades estudadas, além do que identificar os “gargalos”, ou seja, limitadores da
capacidade de eficiéncia dentro dos processos necessarios para realizacdo dos servicos de
manutencdo predial. Por fim, alguns pontos para melhoria da prestacdo dos servicos de

manutencdo predial foram propostos.

Palavras-chave: manutencdo predial, mapeamento de processos, engenharia de

manutenc¢ao, gestao por processos.



Carlino, Alex Elias - Improvements of the Processes of Maintenance in Public
Buildings. 2012. 153f. Dissertation (Master in Structures and Construction) - Federal
University of Sao Carlos, Sao Carlos, 2012.

ABSTRACT

To avoid the maintenance, in other words, to look for forms of avoiding the flaws and not of
correcting them. This concept summarizes the current scenery of the function maintenance. It
is known that the maintenance activities generate great earnings to the productive processes.
Being like this, the maintenance contributes in an essential way to the conservation,
valorization, increase of the productivity, in addition the lack of the same can generate great
economical problems, social and environmental. Regarding the property maintenance, it is
verified that this is still on this side of the ideal. The objective of this work is now it of
evaluating the processes used in public entities for accomplishment of the activities of
property maintenance. For this end, studies of the bibliography were accomplished related to
the maintenance in addition case studies in three entities of the indirect public administration,
located in the city of Sdo Carlos/SP. The results obtained through the observations, ally to the
bibliographical references contributed to map the processes now developed by the studied
entities, in addition to identify the "bottlenecks", in other words, limitations of the efficiency
capacity inside of the necessary processes for accomplishment of the services of property
maintenance. Finally, some points for improvement of the installment of the services of

property maintenance were proposed.

Keywords: building maintenance, process mapping, maintenance engineering, process

management.
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1. INTRODUCAO

Atualmente verifica-se uma consideravel evolugdo nos estudos da manutencéo e na industria
de maneira geral, a funcdo manutencdo esta cada vez mais direcionada para a diminuicao do

consumo de recursos e aumento da produtividade.

Segundo Pinto e Xavier (2010), nas trés Gltimas décadas a manutengdo tem passado por

muitas mudancas, mais do que qualquer outra atividade. Isto se deve a fatores como:

Aumento muito rapido do numero de diversidade dos itens como instalacGes,

equipamentos e edificacdes a serem mantidos;
e Projetos mais complexos;
¢ Novas técnicas de manutencao;
¢ Novos enfoques sobre a organizacdo da manutencao e suas responsabilidades;

e Manutencdo vista como funcéo estratégica para melhoria dos resultados do negdcio e

aumento da competitividade das organizagdes.

Kardec, Nascif, Baroni (2003) comentam que atualmente a trabalha-se para que ndo ocorra a
manutencdo, ou seja, os trabalhadores dessa area precisam estar qualificados, buscando evitar

que falhas venham a ocorrer em vez de corrigi-las.

Os costumes do passado se alteraram e programas que propiciam melhores préaticas precisam
existir, transformando a visdo corretiva em preventiva. Os ganhos com manutencéo
programada sdo indmeros, visto a sua importancia na conservacdo e condicdo de melhor
funcionamento de elementos e sistemas dentro de uma edificacdo. Como comentam Pinto e
Xavier (2010), a mudanca do tipo de manutencdo de corretiva para preventiva, além do
aumento dos resultados positivos, caracteriza a primeira mudanca de paradigma nas

atividades de manutencéo, evitando a ocorréncia de falhas.

A Figura 1 apresenta como a funcdo manutencdo deve agir atualmente partindo de um
pensamento, limitando a prépria manutencgéo corretiva, para um pensamento global, focando a

empresa como um todo e buscando a eficacia de todo o processo.



Mudan¢a de Enfoque - Manutencao Func¢ao Estratégica

ONTEM HOJE FUTURO
&} : s
EFICIENCIA EFICACIA
REPARAR O MANTER O

EQUIPAMENTO
O MAIS RAPIDO
POSSIVEL

EQUIPAMENTO
DISPONIVEL
PARA OPERAR

<> <>

PREOCUPACAO PREOCUPACAO
COM A COM A
MANUTENCAO EMPRESA
(LIMITADA) ( GLOBAL)

Figura 1 - Mudanca de Enfoque - Manutenc¢io Funcio Estratégica.
Fonte: Adaptado de Xavier (1998).
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Semelhante as industrias que precisam de manutengdo constante em equipamentos e sistemas
de operagdo, as edificacdes também necessitam do suporte da manutencdo, visando sua
conservacao, reducdo de gastos desnecessarios com reparos imprevistos, prevengdo de
acidentes causados por falhas ou desgastes do uso/operacdo, além de proporcionar
desempenho satisfatério e vida util prolongada. Para ter um sistema eficiente de manutencéo

sd0 necessarios investimentos e determinacdo do alcance das solugdes a serem implantadas.

Segundo Mascaré (2006), do ponto de vista de custo de manutencdo, um edificio pode ser
divido em duas partes basicas: 0s espagos projetados e 0s equipamentos necessarios para que
o edificio possa cumprir sua funcdo. Este autor afirma ainda que os custos de manutencéo
devido aos espacos projetados podem ser facilmente previstos, programando manutencdes
necessarias para prolongar a vida util do mesmo. Entretanto, em relacdo ao custo dos
equipamentos, estes sdao mais dificeis de serem previstos, sendo normalmente realizada a
manutencdo corretiva, quando o equipamento apresentar defeitos, afetando tanto a instalacdo

quanto as partes do edificio que a contém.

A NBR 5674/2012 — “Manutengdo de Edificagdes — Requisitos para o Sistema de Gestdo de
Manuten¢do” (ABNT, 2012) — apresenta o0s procedimentos e acdes que orientam a
organizacdo de um sistema de manutencéo predial. A referida norma cita que manutencao é o

conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional



da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus

USUArios.

Dessa forma, pode-se entender a manutencdo como processos desenvolvidos para
conservacdo/manutencdo das condicbes de uma edificacdo, englobando também as
intervencgdes de forma a atender novas necessidades por parte dos usuérios, ou seja, reformas

e melhoramentos.

Antunes (2004) aponta duas etapas de vida para uma edificacdo, sendo a primeira composta
das atividades relacionadas a viabilidade, planejamento, projeto e execucdo, ou seja, O
processo de producdo e a segunda etapa definida como etapa de uso, compreendendo
operacgdo e manutencdo da edificacao.

As edificagdes publicas necessitam de servicos de conservacdo e manutencdo que
correspondem as atividades de inspecdo, limpeza e reparos dos componentes e sistemas da
edificacdo e sdo executados em obediéncia a um Plano ou Programa de Manutencdo baseado
em rotinas e procedimentos periodicamente aplicados nos componentes da edificacéo
(BRASIL, 1997a).

Lessa e Souza (2010) colocam que a falta de manutencéo predial gera transtornos, prejuizos e
problemas graves que poderiam ser evitados ou minimizados por meio de um programa de
gestdo da manutencdo eficiente e elaborado de forma planejada para evitar desgastes,
deterioracdo de equipamentos e acidentes. Continuam expondo que, para a realizacdo da
manutencdo em edificacOes existe a necessidade de conhecimentos técnicos e administrativos
com 0 objetivo de conservar as caracteristicas de seguranca, desempenho, confiabilidade e

conforto do imovel.

Dessa forma, para facilitar e melhorar a manutencdo de edificacdes, organismos publicos
orientam o0s procedimentos a serem seguidos para a conservacdo do patriménio comum a
sociedade, desde a etapa de concepcdo do empreendimento, considerando 0s avancos
tecnologicos existentes. O Manual de Obras Publicas - Edificagbes (projeto) (BRASIL,
1997b) estabelece que os projetos desenvolvidos para os edificios publicos deverdo prever
facilidade de operagdo e manutencdo dos diversos componentes e sistemas da edificagéo.
Também menciona que “as atividades de manutencdo, com vistas & preservacdo do
desempenho, prolongamento da vida dtil, reducdo do desperdicio e dos investimentos na

recuperacdo dos edificios publicos”, deve ser um objetivo do projeto.



Por outro lado, verifica-se que apesar da orientacdo técnica existente, inUmeros prédios
publicos sofrem com escassez de manutencdo, seja por falta de recursos financeiros ou de
funcionarios, aquisicdo de materiais ou contratacdao de servicos a partir de licitacBes pautadas
pelo menor preco ao invés da qualidade, além do que enfrentam excesso de procedimentos
para realizacdo de atividades de manutencgéo, tornando simples rotinas em tarefas pouco

produtivas e demoradas.

Verificam-se ainda que os recursos destinados para a manutencdo preventiva estdo aquém
daquilo que deveria ser investido, pois ndo se percebe que os riscos e problemas poderiam ser
evitados com aplicagdo de recursos em manutencdo preventiva, com planos ou programas de
manutencdo. Gomide et al. (2006), apresenta que o0s valores gastos com as atividades do plano
e estratégia geral da manutencdo adotada sdo facilmente justificados, pois 0s custos com
manutencdo preventiva devem ser encarados como investimento patrimonial da edificacdo,

havendo, portanto, a necessidade de acompanhamento desses custos pelos gestores.

De forma geral, pode-se justificar a necessidade de aplicacdo de recursos em manutencéo de

edificacOes, aos seguintes fatores:

e Aumento de vida util e recuperacdo quase que total dos niveis de desempenho dos

sistemas e subsistemas;
e Aumento do conforto e confiabilidade;
e Diminuicdo dos desgastes naturais;

o Evitar deterioracGes prematuras das edificagdes e seus sistemas;

Reducdo de custos e inumeras despesas em geral.

Considerando as dificuldades de elaboragdo e implementacdo dos planos de manutencao
predial, principalmente nos casos de prédios publicos, surge mais recentemente o conceito de
“Engenharia de Manutencdo”, visando o estudo racional para alcangar uma melhor

manutenabilidade e confiabilidade de quaisquer sistemas envolvidos.

A Engenharia de Manutenc¢do surge como ferramenta de melhoria de processos, buscando
formas de garantir a conservacao, a sustentacédo, a disponibilidade de equipamentos e servicos

de forma confidvel, com seguranca e a custos adequados (Pereira, 2009).



1.1. Justificativa

A NBR 14037/2011 — “Manual de Operacédo, Uso e Manutencéo das Edificagdes — conteudo e
recomendacdes para elaboracdo e apresentacdo” (ABNT, 2011) — introduz a questdo da
qualidade na producdo das edificacbes como responsavel por iniciar significativas mudancas
baseadas numa maior abordagem ao processo de producédo e entendimento das relagdes entre

os intervenientes envolvidos.

Assim, no processo de producédo de edificacOes, a questdo manutencdo deve ser abordada de
maneira clara, encontrando caminhos que facilitem sua operacéo e constante manutencdo nos

seus mais diversos componentes e sistemas prediais.

Kardec, Flores e Seixas (2002) propdem uma mudanca de enfoque, sendo que a fungéo
manutencdo deve se integrar de maneira eficaz ao processo de producdo, contribuindo para
gue a empresa caminhe rumo a exceléncia empresarial, ressaltando a importancia de “pensar e

agir estrategicamente”.

A influéncia da manutengdo na qualidade e na produtividade de edificacdes atinge inimeros
setores produtivos, funcdes e atividades organizacionais, que dependem de uma estrutura
predial para que se possa oferecer um desempenho adequado, além das suas proprias

operacdes fabris (Lessa e Souza, 2010).

Apesar de ser necessaria, a implantacdo das atividades de manutencdo nem sempre é
facilitada ou possivel. Xavier (1998) aponta que as atividades de manutencdo, de maneira

geral, apresentam os seguintes problemas:
e Alta taxa de retrabalho;
e Falta de pessoal qualificado;
e Convivéncia com problemas crénicos;
o Falta de sobressalentes no estoque;
e NuUmero elevado de servi¢os ndo previstos;

e Baixa produtividade;



e Historico de manutencéo inexistente ou nao confiavel;
e Falta de planejamento prévio;

e Abuso de montagens improvisadas - “gambiarras”;

e Horas extras em profusao.

Estes problemas s&o recorrentes em diversos sistemas das edificacOes, inclusive pode-se
afirmar que também estdo presentes em edificios de entidades publicas, tornando muitas vezes
as atividades de manutencéo predial dispendiosas, surgindo trabalhos nao previstos e, muitas
vezes, desnecessarios. Com isso ocorre que a funcdo manutengdo passa a ser pouco confiavel,
sempre agindo na correcdo de problemas, demorando em suas solugdes e sem planejamento
prévio das atividades. Seria importante manter um registro dos eventos ocorridos de forma a
alimentar o processo de manutencdo, principalmente mantendo dados para estabelecer a

relagdo custo X beneficio de uma medida preventiva.

Dessa forma, verifica-se que para haver garantia na prestacdo de servigcos publicos com
qualidade para a sociedade, as edificacdes — nas quais estes servicos sao realizados — devem
apresentar boas condicdes de habitabilidade, manutenabilidade, conforto, seguranca, entre
outros aspectos. Para isso, deve-se assegurar que 0s sistemas que compdem uma edificagéo,
tais como fundacOes, estrutura, instalacdes prediais, vedagdo, pisos, revestimentos,
acabamentos diversos, esquadrias, cobertura, entre outros, estejam funcionando corretamente

e ndo oferecam riscos aos seus usuarios.

Para assegurar o funcionamento destes servigos, devem existir planos ou programas de
manuten¢des programadas, garantindo a conservacao, preservacdo e valorizacdo dos prédios
publicos, de forma geral. Da mesma forma, existem infraestruturas diversas que servem aos
edificios, como abastecimento de &gua, disposicado de aguas residuais e pluviais, iluminacéo,
pavimentacdo, entre outros, que também devem contar com planos ou programas de

manutencao.

Assim, deve ser estabelecido na estrutura organizacional da empresa ou 6rgdo, um setor de
manutencdo, que seja responsdvel pela conservacdo predial, com a funcdo de realizar

atividades cotidianas de forma a atender as demandas recorrentes e eventuais.



Entendendo as dificuldades da gestdo publica, torna-se necessario refletir sobre as algumas

questdes, como:

e Tratar a manutencdo dos edificios publicos de maneira que 0s mesmos possam ser

preservados e ndo serem depreciados com o passar do tempo?

e Elaborar um plano de manutencdo focado em melhorias continuas e mudanca de
paradigmas, que atenda de maneira satisfatdria aos funcionarios em suas atividades

diarias e demais pessoas que usufruem dos servicos prestados nestas edificacdes?

e Manter a qualidade na prestacdo dos servicos e preservacdo do patriménio publico
com recursos nem sempre disponiveis e quadro de funcionarios cada vez mais

£scasso?

Para responder a estes questionamentos, varias solucdes podem ser cogitadas, tais como a
terceirizacdo dos servicos, contratacdo de novos funcionarios, politicas que priorizem maiores
investimentos em manutencdo predial, etc. Torna-se importante, entdo, conhecer as praticas
existentes, bem como as ferramentas de gestdo existentes em érgdos publicos que podem
auxiliar no detalhamento dos processos, registrando-as em procedimentos de mapeamento das
informac@es. A proposicdo de solucbes alternativas pode contribuir para que as organizagdes
avaliem suas praticas atuais e busquem por meio do novo conhecimento e da autoanélise, a

melhoria de seu desempenho.

A existéncia de um Plano ou Programa de Manutencdo em 6rgédos publicos tem como base a
garantia da qualidade na prestacdo dos servicos, atendimento eficaz e ndo somente eficiente,
preservando o patrimdnio publico e, consequentemente, diminuindo gastos desnecessarios.
Para tal fim, os conceitos de Engenharia de Manutencdo podem ser aplicados para melhor
organizar, planejar e controlar as atividades desenvolvidas. O processo deve prever uma

retroalimentacdo visando a melhoria continua do sistema.

Dessa forma, esta pesquisa pretende avaliar qual a real situacdo da prestacdo de servigos de
manutencdo em prédios de entidades pUblicas’, registrando os procedimentos e comparando-
0s com as recomendacdes da literatura da referida area. Serdo avaliadas as atividades de

manutencdo predial realizadas utilizando-se do mapeamento dos processos (sequéncia das

! Os conceitos de entidades publicas seréo apresentados no capitulo 2 - “Edificagdes e Administragio Publica”
onde sdo abordados conceitos da administracdo publica



atividades desenvolvidas, relacbes e dependéncias), entrevistas, coleta de dados de

manutencdo predial (requisicOes de servigos, lista dos principais problemas registrados), a fim

de avaliar diferencas dentro dos processos para realizacdo das atividades de manutencdo

predial.

1.2. Objetivos

O trabalho apresenta como principal objetivo identificar as deficiéncias de manutencao

predial em entidades publicas por meio do Mapeamento dos Processos com vistas a

caracterizar as deficiéncias e propor acbes de melhorias para o aumento da eficiéncia e

mesmo da eficacia da manutencdo nos edificios destas entidades.

Para alcancar o objetivo principal, foram estabelecidos os seguintes objetivos secundarios:

a)

b)

d)

Estudar os conceitos de engenharia de manutencdo e como estes podem ser aplicados

na gestdo das atividades de manutencdo predial em entidades publicas;

Através de ferramentas de gestdo por processos como questionarios, entrevistas, e
fluxogramas, identificar os problemas que devem receber maior atencéo

(planejamento) por parte dos administradores;

Identificar os macroprocessos para realizacdo de atividades de manutencdo predial nas
entidades publicas avaliadas, identificando os “gargalos”, ou seja, limitadores da
capacidade de eficiéncia dentro dos processos necessarios para realizacdo dos servigos
de manutencdo predial, que podem ser eliminados para garantia de um melhor

atendimento;

Avaliar a situacdo atual dos servicos de manutencdo predial em entidades publicas.
Para tanto serdo abordados conceitos de manutencdo predial, com maior énfase em

engenharia de manutencao;

Analisar consideragdes importantes dos estudos de caso realizado sobre manutengéo

predial comparando com as recomendacdes da literatura da referida area.



1.3. Delimitacdo do Trabalho

Este trabalho esta delimitado ao mapeamento de processos para realizacdo de atividades de
manutencdo predial em edificios de entidades publicas, sendo uma fundacional, uma

autarquica e uma paraestatal, pertencentes a administracéo indireta.

Sabe-se que servicos em beneficio a populacdo sdo desempenhados em edificios publicos,
sendo de vital importéncia que estas edificagdes estejam em perfeitas condicGes. Para tal, a
necessidade de programas ou planos de manutencdo que garantam sua conservacao se faz

necessaria.

Desta forma, pretende-se analisar 0s procedimentos para realizacdo de atividades de
manutencdo predial em edificacbes publicas através da gestdo por processos, buscando
identificar todas as atividades desenvolvidas, politicas adotadas e leis que necessitam ser

aplicadas.
1.4. Estrutura da Dissertacao

O Capitulo 2 denominado “Edificacfes e Administracdo Publica” apresenta a edificacdo, sua
estrutura e funcionamento, para avaliacdo dos servicos de manutencdo, necessarios para
melhor funcionalidade e conservacdo. Isto é importante, pois o setor publico, diferente do
privado, ndo vivencia a competitividade, além do que no servico publico ndo existe
diferenciacdo dos funcionarios quanto a produtividade identifica-se como sdo realizados 0s
trabalhos de manutencdo em prédios de entidades publicas, os conceitos da administracdo
publica, seus principios, leis necessarias para realizacdo de licitagdes e contratos, além de sua

organizacao.

O Capitulo 3 “Fungdo Manutencdo” disserta sobre 0s conceitos de manutencdo, tipos e
importancia como funcdo estratégica. Sdo abordadas as vantagens da realizacdo da
manutencdo programada, além de apresentar de maneira breve conceitos de inspecao predial e

esta como ferramenta que contribui para avaliacdo da manutencao.

O Capitulo 4 “Gestdo por Processos” apresenta 0s conceitos de gestdo e de processos, as
ferramentas que podem ser utilizadas para avaliagdo e melhoria de processos em
organizagles. De forma geral, este capitulo introduz o mapeamento de processos, seus
conceitos, ferramentas de analise dos processos € como estas podem ser utilizadas para

identificacdo de falhas e proposta de melhorias.
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O “Método de Pesquisa” é apresentado no Capitulo 5, que registra os meios de pesquisa
utilizados para realizagdo do trabalho, bem como as etapas estratégicas determinadas para

obtenc¢éo dos objetivos propostos.

Os “Resultados e Analises” sdo apresentados no Capitulo 6 por meio da realizacdo do
mapeamento dos processos de manutencdo predial utilizados atualmente nas trés entidades
avaliadas, com consequente comparagdo entre os mesmos para identificagdo de “gargalos”,
além de sugestbes que possam eliminar tarefas desnecessarias aos processos tornando-0s mais

eficazes.

Finalmente, o Capitulo 7 “Consideragdes Finais” apresenta as Conclusdes e Recomendacdes

alcancadas com a realizacdo da pesquisa, bem como recomendagdes para futuros trabalhos.

Em seguida, sdo apresentadas as referéncias bibliograficas citadas e os Anexos que fazem

parte da pesquisa.



11

2. EDIFICACOES E ADMINISTRACAO PUBLICA

Este capitulo apresenta as caracteristicas das edifica¢des, sua formacéo, estrutura fisica, partes
constituintes, sistemas e equipamentos responsaveis pelo funcionamento das atividades
planejadas para este imével. Além das edificacdes, este capitulo abrange conceitos da
administracdo publica e como esta se organiza, seus principios bésicos, a lei de licitagdes e
contratos da administracdo publica, projetos e sua relagdo com a manutencao predial.

2.1. Edificacoes - Estrutura e Caracterizacao

Desde o principio o homem buscou encontrar locais para que pudesse se proteger das
intempéries e do ambiente hostil, surgimento posteriormente as habitaces como espacos
necessarios para a sobrevivéncia segura. A habitacdo tornou-se um espago para morar e para
exercer uma série de atividades humanas. Os arquitetos passam a ser 0S responsaveis técnicos
pela modificacdo desse espaco, pensando na satisfacdo dos usuérios; e se baseando nos
conhecimentos oferecidos pela tecnologia da construcdo e na cultura sobre a estética, a ética e
a historia (Corbella e Yannas, 2003).

Neste contexto, a NBR 5674 (ABNT, 2012) apresenta a edificacdo como o suporte fisico para
realizacdo direta ou indireta de todas as atividades produtivas, e possuem, portanto, um valor
social fundamental. Continua o texto colocando que as edificagfes séo diferentes de outros
produtos, visto que sdo produzidas (construidas) para durarem muitos anos. Assim, devem
apresentar condices adequadas ao uso a qual se destinam, resistindo aos agentes ambientais e

de uso que alteram suas propriedades técnicas iniciais.

A referida norma da ABNT ainda define edificacdo como um “produto constituido pelo
conjunto de elementos definidos e integrados em conformidade com os principios e técnica da
engenharia e arquitetura para, ao integrar a urbanizacdo, desempenhar funcdes ambientais em

niveis adequados”.

Segundo Lessa e Souza (2010), a edificacdo pode ser considerada a estrutura fisica de uma
organizacdo (condominio, industria ou servigos), composta pela propria estrutura predial, e
pelos equipamentos e instalacbes que proporcionam o funcionamento das atividades

planejadas para este imovel.
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A estrutura predial é complexa e formada por diversos sistemas e subsistemas que compdem o
produto final. Pode-se afirmar que, genericamente, uma edificagdo € composta por:
FundacGes, Estrutura (Pilares, Vigas e Lajes), Sistema de Vedacdo, Revestimentos,
Esquadrias, Sistema de Impermeabilizacdo, Instalagbes Diversas (dgua fria, agua quente,
esgoto, aguas pluviais, gés, incéndio, elétrica, telefonia, 16gica, ar-condicionado, entre outras)
e Cobertura (Lessa e Souza, 2010).

Cabe a manutencéo predial realizar trabalhos voltados a garantia de integridade de todos os
elementos que constituem uma edificacdo, buscando aumentar sua vida util sem perda de
desempenho. A qualidade da edificacdo depende de inimeros fatores, visto que seu processo

de construcgdo envolve varios agentes e diversos produtos, influenciando no resultado final.

Segundo Lessa e Souza (2010), o ciclo de vida das edificacdes (conforme Figura 2) pode ser

dividido em trés etapas, sendo:

e 1°Etapa: Atividades preliminares como: Planejamento; Estudos de viabilidade técnica,

econdmica e financeira; Projetos basicos e executivos.
e 2°Etapa: Atividades relativas a construcdo e montagem, além do inicio da operacéo.

e 3°Etapa: Operagédo, Uso e Manutencéo.

2° ETAPA o
1° ETAPA I S ETAPA
ATIVIDADES |:> ATIVIDADES DE E> OPERAGAO, USO E
PRELIMINARES CONSTRUGAO E MANUTENGAO
MONTAGEM

Figura 2 - Ciclo de Vida das Edificagdes.
Fonte: Adaptado de Lessa e Souza (2010).

Os mesmos autores observam que, se a funcdo manutencdo da edificacdo for levada em
consideracdo desde o planejamento e projeto (concepgdo), esta proporcionard grandes

beneficios ao construtor e principalmente aos usuarios (Figura 3).
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PROJETO
Decisoes:
Forma, dimensoes, repeti¢coes.

U

OBRA:
Facilidade de Construir, Continuidade,
Produtividade e Custos.

d

EDIFiCIO
Desempenho, Custo de Operagao e
Manutencao.

4

SATISFAGAO DO USUARIO

Figura 3 - Planejamento e Projeto do Imével.
Fonte: Adaptado de Lessa e Souza (2010).

Assim, torna-se importante que a manutencéo seja considerada um critério inicial de projeto a

ser considerado durante o desenvolvimento de cada empreendimento.
2.2. Administracio Publica

Waldo (1971) apud Souza (2007) define a administracdo publica como um contexto decisério
onde os gestores publicos, de forma legitima, tomam decisdes que afetam muitas pessoas,

tomam decisGes em nome do povo, usando os recursos publicos.

Assim, entende-se a administragdao publica como a ocupacao de todos que atuam em nome do
povo e da sociedade, de forma legal, cujas acGes tém consequéncias para os individuos e 0s

grupos sociais (Harmon e Mayer, 2006).

Segundo define Meirelles (2012), a administracdo publica em sentido formal, é o conjunto de
orgdos instituidos para consecucdo dos objetivos do Governo; em sentido material, € o

conjunto das fungBes necessarias aos servicos publicos em geral; em acepgdo operacional, é 0
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desempenho perene e sistematico, legal e técnico, dos servigos préprios do Estado ou por ele
assumidos em beneficio da coletividade.

A administracdo publica federal brasileira esta dividida em trés poderes, sendo Executivo,
Legislativo e Judiciario. O poder executivo é composto pela administracdo direta, composta
por suas entidades estatais, ou seja, Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal e pela
administracdo indireta, formada pelas entidades: Autarquicas, Fundacionais, Paraestatais e

Paraestatais de Cooperacdo. O Quadro 1 apresenta as entidades que compdem o poder

executivo.
Quadro 1 - Entidades Publicas - Administracio Direta e Indireta
Entidades Compreendem
Entidades Estatais A Unido, os Estados e 0s Municipios.
Entidades Autarquicas Autarquias.
Entidades Fundacionais FundacGes.
Entidades Paraestatais Sao as Empresas Publicas e Sociedades de Economia Mista.
Entidades Paraestatais de Entidades que colaboram com o Estado, mas que ndo se
Cooperacio enquadram exatamente como administracdo direta ou indireta.

Fonte: Decreto-Lei n° 200 de 25 de fevereiro de 1967.

O Decreto Lei n° 200 de 25 de fevereiro de 1967 (BRASIL, 1967) em seu art® 4 apresenta a
divisdo da Administragéo Federal, compreendida pela:

1. Administragdo direta, a qual se constitui dos servigos integrados na estrutura

administrativa da Presidéncia da RepuUblica e dos Ministérios; e

2. Administracdo Indireta, compreendida por entidades interpostas (pessoas juridicas,
publica ou privada), que agem em nome do Estado, desempenhando servi¢os publicos,
com personalidade juridica propria, que prestam servicos publicos ou servigos de

interesse publico. Estas sdo apresentadas no Quadro 2.
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Quadro 2 - Entidades Publicas da Administracao Indireta

ENTIDADES CARACTERISTICAS

Servico autdbnomo criado por lei, com personalidade juridica de direito
publico, patrimoénio e receita prdpria, para executar atividades tipicas
AUTARQUIAS da administragdo puablica, que requeiram, para seu melhor
funcionamento, gestdo administrativa e financeira descentralizada.

Ex: BANCO CENTRAL, INCRA, IBAMA, ANVISA.

Entidade dotada de personalidade juridica de direito privado, com
patrimdnio préprio e capital exclusivo da Unido, criado por lei para a
exploracdo de atividade econdmica que o Governo seja levado a

EMPRESAS PUBLICAS exercer por forca de contingéncia ou de conveniéncia administrativa
podendo revestir-se de qualquer das formas admitidas em direito.
Ex: Caixa Econdmica Federal, BNDS, ECT.
Entidade dotada de personalidade juridica de direito privado, criada
por lei para a exploragdo de atividade econdmica, sob a forma de
SOCIEDADE DE . oy . ~ .
ECONOMIA MISTA sociedade andnima, cujas a¢bes com direito a voto pertencam em sua

maioria a Unido ou a entidade da Administracéo Indireta.
Ex: Petrobras, Banco do Brasil, CETESB, COHAB.

Entidade dotada de personalidade juridica de direito publico, sem fins
lucrativos, criada em virtude de autorizacdo legislativa, para o
desenvolvimento de atividades que ndo exijam execugdo por 6rgaos
FUNDACAO PUBLICA |ou entidades de direito publico, com autonomia administrativa,
patriménio proprio gerido pelos respectivos 6rgdos de direcdo, e
funcionamento custeado por recursos da Unido e de outras fontes.

Ex: FUNAI, IBGE, FGV, Fundagéo Carlos Chagas, FAPESP.

Fonte: Decreto-Lei n° 200 de 25 de fevereiro de 1967.

O artigo 37 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988) define como regra geral, que a
Administracéo direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios, estardo submetidas aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia (a descricdo de cada um desses itens esta definida no Quadro 3).
Assim, as autarquias, fundacbes publicas, agéncias reguladoras e executivas, empresas
pUblicas e sociedades de economia mista também estéo submetidas a esses principios.
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Quadro 3 - Principios Constitucionais da Administracio Publica

PRINCIPIOS CARACTERISTICAS

O administrador publico esta, em toda a sua atividade funcional,
sujeito aos mandamentos da lei, e as exigéncias do bem-comum, e
deles ndo se pode afastar ou desviar, sob a pena de praticar ato
invalido e expor-se a responsabilidade disciplinar, civil e criminal,
conforme o caso.

LEGALIDADE (art. 37
Constituicdo Federal de 1988)

A administracdo ndo pode atuar com vistas a prejudicar ou beneficiar
IMPESSOALIDADE (art. 37 - | pessoas determinadas, uma vez que é sempre o interesse publico que
Constituicdo Federal de 1988) |tem que nortear o seu comportamento. A administracdo deve servir a
todos, sem preferéncias ou aversdes pessoais ou partidarias.

A moralidade administrativa deve estar associada com a Etica
Profissional, que consiste no conjunto de principios morais que se
deve observar no exercicio de uma profissdo.

MORALIDADE (art. 37
Constituicdo Federal de 1988)

PUBLICIDADE (art. 37 Os atos publicos sempre devem ter divulgagéo oficial, sendo este um
Constituicdo Federal de 1988) | requisito de sua eficacia.

EFICIENCIA (art. 37 Para que exista boa administracdo todo agente publico deve realizar
Constituicdo Federal de 1988) | suas atribuicBes com presteza, perfeicdo e rendimento funcional.

Fonte: ART 37 da Constituicao da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988.

Assim, pode-se afirmar que a Administracdo Publica deve seguir os mesmos principios

firmados pela Constituicdo Federal para a gestdo dos edificios publicos.
2.2.1. A Lei de Licita¢oes e Contratos da Administra¢ao Publica

De forma a atender os interesses da sociedade e do proprio poder publico, para contratacdo de
servicos técnicos de engenharia e arquitetura, as instituices publicas devem seguir
rigorosamente as diretrizes estabelecidas na Lei 8666, de 21 de Junho de 1993 (BRASIL,
1993). Esta lei estabelece normas gerais sobre licitacbes e contratos administrativos
pertinentes a obras, servicgos, inclusive de publicidade, compras, alienacbes e locacGes no

ambito dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

O artigo 6° da Lei 8666 (BRASIL, 1993) apresenta algumas definicdes que merecem atencao

especial por parte dos administradores publicos que gerenciam a manutencéo predial, séo eles:

I.  Obra - toda construgéo, reforma, fabricacdo, recuperacdo ou ampliacéo, realizada por

execucdo direta ou indireta;

Il.  Servigo - toda atividade destinada a obter determinada utilidade de interesse para a

Administracdo, tais como: demolicdo, conserto, instalagdo, montagem, operacao,
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conservacdo, reparagdo, adaptagdo, manutencdo, transporte, locacdo de bens,
publicidade, seguro ou trabalhos técnico-profissionais;

Compra - toda aquisicdo remunerada de bens para fornecimento de uma sé vez ou

parceladamente.

Cabe ressaltar que o administrador publico, o diretor/gerente de manutencgéo predial, necessita

conhecer muito bem suas limitacOes perante a lei, para poder de maneira concreta, realizar seu

planejamento anual sem que nada escape a seus olhos.

O capitulo 2 da referida lei estabelece as modalidades, os limites e os casos de quando podera

ocorrer dispensa de licitagdo. O artigo 22 apresenta as modalidades de licitagdo e suas

definicdes:

Concorréncia - Modalidade pela qual podem participar quaisquer interessados que, na
fase inicial de habilitacdo preliminar, comprovem possuir os requisitos minimos de

qualificacdo exigidos no edital para execucgédo de seu objeto;

Tomada de Precos - modalidade de licitagdo entre interessados devidamente
cadastrados ou que atenderem a todas as condi¢des exigidas para cadastramento até o
terceiro dia anterior a data do recebimento das propostas, observada a necessaria

qualificacdo;

Convite - modalidade de licitacdo entre interessados do ramo pertinente ao seu objeto,
cadastrados ou ndo, escolhidos e convidados em nimero minimo de 3 (trés) pela
unidade administrativa, a qual afixara, em local apropriado, copia do instrumento
convocatorio e o estendera aos demais cadastrados na correspondente especialidade
que manifestarem seu interesse com antecedéncia de até 24 (vinte e quatro) horas da
apresentacdo das propostas.

Concurso - modalidade de licitagdo entre quaisquer interessados para escolha de
trabalho técnico, cientifico ou artistico, mediante a instituicdo de prémios ou
remuneragdo aos vencedores, conforme critérios constantes de edital publicado na

imprensa oficial com antecedéncia minima de 45 (quarenta e cinco) dias; e

Leildo - modalidade de licitagdo entre quaisquer interessados para a venda de bens

moveis inserviveis para a administracdo ou de produtos legalmente apreendidos ou
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penhorados, ou para a alienagdo de bens imdveis prevista no art. 19, a quem oferecer o

maior lance, igual ou superior ao valor da avaliagao.
Dentro do capitulo 2, o artigo 23 estabelece os limites para as modalidades:
I.  Paraobras e servicos de engenharia:
a. Convite —até R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais);
b. Tomada de Precos — até R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais);
c. Concorréncia — acima de 1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos mil reais).
Il.  Para compras e contratacdo de servicos:
a. Convite — até 80.000,00 (oitenta mil reais);
b. Tomada de Precos — até 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais);
c. Concorréncia — acima de 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais).

Para dispensa de licitacdo a lei determina o valor de 10% (dez por cento) do valor da alinea A

dos incisos “I” e “II” do artigo 23, ou seja:
e Para obras e servicos de engenharia — limite de R$ 15.000,00 (quinze mil reais);
e Para compras e contratacdo de servicos — limite de R$ 8.000,00 (oito mil reais).

A secdo Ill da referida lei — “Das Obras e Servigos” em seu art® 12 cita 0s requisitos que

devem ser respeitados nos projetos basicos e executivos de obras, sao eles:
I.  Seguranca;
Il.  Funcionalidade e adequacdo ao interesse publico;
1. Economia na execugdo, conservagao e operacao;

IV. Possibilidade de emprego de méo de obra, materiais, tecnologia e matérias-primas

existentes no local para execugéo, conservacéo e operacao;
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V. Facilidade na execuc¢do, conservacao e operacdo, sem prejuizo da durabilidade da obra

ou do servico;

VI. Adocdo das normas técnicas, de salude e de seguranca do trabalho adequadas;
(Redacéo dada pela Lei n° 8.883, de 1994).

VII.  Impacto ambiental.

Os itens apresentados acima, referentes inteiramente a obras e servigos de engenharia e
arquitetura descritos na Lei 8666 (BRASIL, 1993), remetem a preocupacdo iminente da
administracdo publica em garantir a total integridade para os usuarios das “Obras e Servigos”,
visando além do sucesso do projeto, a correta concepcao da edificacdo em sua fase de uso.
Como se pode observar trés dos sete requisitos séo diretamente ligados com a manutencao.

Entretanto, nem sempre este aspecto € avaliado nos projetos submetidos.

Verifica-se, dentro do que a Lei 8666 determina no item V da secéo Ill, a forma como devem
ser realizados 0s projetos basicos e executivos, ou seja, de forma que garantam a durabilidade
das obras (ndo necessitando de grandes reparos durante sua vida Util).

2.2.2. Projetos x Manutencao Predial

Segundo o Project Management Institute (PMI, 2000), projeto é definido como um conjunto
de atividades inter-relacionadas e direcionadas a obtencdo de um ou mais produtos (bens ou
servicos) unicos, com tempo e custos definidos. Ainda, segundo este autor, as organizacGes
executam trabalhos que sdo continuados e/ou projetos, sendo diferenciados principalmente
porque os primeiros sdo continuos e repetitivos e 0s projetos sdo temporarios e Unicos. Os
projetos sdo desenvolvidos por pessoas, sdo restringidos por recursos limitados, devem ser
planejados, serdo executados e controlados. Assim sendo, pode-se garantir qualidade a
qualquer projeto, caso as pessoas envolvidas estejam inteiramente conectadas a um objetivo

Unico e uma meta pré-estabelecida.

Keelling (2006) considera as caracteristicas gerais dos projetos como citadas, a seguir:
e S&o0 empreendimentos independentes;
e Possuem proposito e objetivos distintos;

e Sao de duracdo limitada;
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e Datas determinadas para inicio e concluséo;
e Recursos proprios (incluindo financeiros e humanos); e
e Administracdo e estrutura administrativa propria.

Visto que os projetos sdo unicos, mesmo que inimeras unidades ja tenham sido produzidas,
exemplo das edificagdes citado no Project Management Body of Knowledge (PMBOK), cada
qual apresenta propriedades intrinsecas de unicidade, devendo os projetistas envolvidos
visualizar quais as consequéncias futuras de uso, operacdo e manutencdo a que estardo
sujeitas (PMI, 2000).

De acordo com Aguilera (2005), o projeto € apresentado como um sistema alimentado pelas
necessidades dos clientes, e as informagfes contidas transformam-se em baliza para que a
parte gerencial e a retroalimentacdo atuem como processos de acimulo de conhecimento. As
diretrizes de projetos podem direcionar e definir planos de trabalho que garantam a eficiéncia
da edificacdo, objetivando e minimizando os problemas que possam ocorrer durante a fase de

operacgéo e manutencao.

Antunes (2004) comenta que a manutencdo de edificios ndo vem recebendo atengdo
compativel com a sua importancia dentro do processo de producdo de edificios, sendo
normalmente relegada a um plano secundario. Complementa que desde as fases da elaboracéo
do programa de necessidade, até a utilizacdo das unidades, a manutencdo € negligenciada e
tida como atividade improdutiva e geradora de despesas.

Conforme Silva, Dulaimi e Ofori (2004) comentam, a manutencdo recebe pouca atencdo em
muitos paises em desenvolvimento. Levando a grandes perdas financeiras, no que diz respeito

a vida util da construcéo.

Dunston e Williamson (1999) afirma que os custos de manutenc¢do ndo sao considerados nas
etapas de concepcdo, sendo somente analisados e levantados os custos de construgdo. Os
impactos de tais decisdes sobre os requisitos de manutencdo ndo séo formalmente apreciados,

levando a maiores gastos durante as fases de manutencéao e operacéo.
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Grande parte das manifestacdes patoldgicas em construcfes tem suas origens nas etapas de
planejamento e posteriormente projeto (Helene, 1992° apud Usuda, 2003). A Figura 4
apresenta os indices percentuais de problemas patologicos encontrados nas etapas de
producdo de uma edificacdo, pode-se verificar que o projeto representa 40 % dos problemas,

sendo mais graves que as falhas de qualidade do material empregado ou mesmo da ma

execucéo.
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Figura 4 - Origem dos problemas patolégicos relacionados as etapas de producao e uso das
obras civis.
Fonte: Helene (1992) apud Usuda (2003).

Partindo da premissa de que as edificacbes devem ser projetadas de forma que atendam, além
das necessidades de seus usuarios, caracteristicas que possam aumentar sua vida util, pode-se
perguntar se existe por parte dos projetistas de edificacbes preocupacdo constante e
conhecimento técnico para atender aos requisitos que aumentem a vida util de qualquer
edificacdo. Continuando nesta linha de pensamento, e atentando aos procedimentos que
deveriam ser seguidos durante a elaboracdo de projetos para licitagdes publicas, pode-se
elaborar novo questionamento acerca dos principios que estdo sendo incorporados pelos

projetistas para atender a questdo da “manutengao predial”.

Antunes (2004) aborta inumeras questdes aplicadas a escritorios de projetos em todo o Brasil,
abrangendo qual o grau de preocupacdo dos projetistas com relacdo a manutencdo predial. O
autor definiu qual seria a melhor maneira de projetar uma edificagdo considerando aspectos
relativos a sua futura manutencdo, alem de atender de maneira satisfatoria a seus
usuarios/proprietarios. A manutencdo predial foi uma questdo abordada foi qual seria a

preocupacdo dos escritorios de projetos em contratar consultores em manutencdo predial

2 HELENE, P. R. L. Manual para Reparo, reforco e Protecdo de Estruturas de Concreto. 22 ed. — Sdo Paulo:
PINI, 1992. 213 p.
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durante a fase de projeto. Das trinta e duas respostas obtidas, somente duas responderam que
uma assessoria especializada € realizada em todos os projetos, dezesseis delas a utilizam em

alguns projetos e catorze ndo a realizam (Figura 5).

Assessoria de consultoresem manutencao utilizada pelos escritorios

n
o
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Figura 5 - Frequéncia na utilizacdo de consultores de manutencio durante a fase de projeto.
Fonte: Antunes (2004).

Conforme Antunes (2004), a anélise aponta que as assessorias externas relacionadas a questéo
de manutencdo predial ndo sdo utilizadas de forma frequente pelos escritérios de projetos

espalhados pelo Brasil.
2.3. Conclusdes sobre o Capitulo 2

Este capitulo aborda conceitos de edificacbes, as etapas do ciclo de vida de uma edificacéo
como seu planejamento, sua construcdo, operagdo e manutencdo, sendo a estrutura predial
complexa e formada por diversos sistemas e subsistemas, a qualidade do produto final

depende de inimeros atores e materiais aplicados.

Dados levantados pela revisdo da literatura apontam que os projetistas de edificacbes nédo
concedem atencdo merecida a funcdo manutencdo dentro do processo de producdo, apontada
por muitos como atividade improdutiva e geradora de despesas. As edificacbes sao
concebidas para serem duraveis, ou seja, ndo sdo produtos descartaveis, sendo necessaria a

intervencdo e criagdo de programas de manutencdo adequados.

Do conjunto de informagdes apresentadas, pode-se afirmar que as entidades publicas possuem
responsabilidade quanto a manutencdo das edificagdes que fazem parte do patrimdnio da
sociedade. Em sua gestdo, os 6rgdos devem seguir procedimentos definidos em legislacdes,
registrando e formalizando todas as contratacGes. As experiéncias geradas e as necessidades

dos usuérios devem alimentar o processo de concepcao dos projetos dos empreendimentos.
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3. FUNCAO MANUTENCAO

Este capitulo contempla seus principais conceitos, os tipos de manutencao e suas instalagdes,
a evolucdo de suas atividades e como sdo desempenhadas suas funcdes, além de um breve
estudo sobre inspecdo predial, apresentada como ferramenta de auxilio da manutencao
predial. A seguir apresentam-se as definicdes de manutencdo, sua importancia como funcéo

estratégica, aléem de mostrar como ocorreu sua evolugdo ao longo dos anos.

3.1. Funcio Manutenc¢io — Enfoque na Manutenciao Predial
3.1.1. Definicoes

A manutencdo de edificagdes é um tema cuja importancia tem crescido no setor da construgéo
civil, superando, gradualmente, a cultura de se pensar o processo de construcdo limitado até o
momento quando a edificacdo é entregue e entra em uso, conforme a NBR 5674/12 (ABNT,
2012).

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 2011), manutencdo é o conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes

constituintes de atender as necessidades e seguranca dos Seus USUarios.

Toda e qualquer intervencdo realizada sobre a edificacdo e suas partes constituintes, com
finalidade de conservar ou recuperar sua capacidade funcional, é definido pela NBR 5674
(ABNT, 2012) como servigos de manutengao.

O Manual de Obras Publicas - Edificacbes - Manutencdo (BRASIL, 1997a) define
manutencdo como atividades técnicas e administrativas destinadas a preservar as
caracteristicas de desempenho técnico dos componentes ou sistemas da edificacdo, cujo

funcionamento depende de dispositivos mecanicos, hidraulicos, elétricos e eletromecénicos.

Gomide et al. (2006) definem manutengdo como, o conjunto de atividades e recursos que
garanta o melhor desempenho da edificagdo para atender as necessidades dos usuarios, com

confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel.

Ja para Almeida e Vidal (2008) a manutencdo € vista como a necessidade de cuidar para que

0s sistemas apresentem disponibilidades e performances quando solicitados a operar e fazer
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com que as equipes de manutengdo venham a trabalhar visando transformar positivamente as

situacdes de trabalho, num processo de melhoria continua.

Diante do exposto, considera-se a manutencdo como processos desenvolvidos para
conservacao/manutencédo das condi¢cdes de uma edificacdo, incluindo também as intervencdes
de forma a atender as novas necessidades por parte dos usuérios, ou seja, reformas e
melhoramentos. A conservagdo em si passa a ter um papel fundamental, pois pode garantir
maior vida Util a uma edificacdo e até mesmo contribuir para o bom desempenho dos

elementos e sistemas que a compdem.

Seguindo o conceito citado na NBR 5674 (ABNT, 2012) onde afirma que “é inviavel sob o
ponto de vista econdémico e ambiental considerar as edificagdes como produtos descartaveis”,
as edificacbes devem durante a etapa de concepcdo prever, além da funcionalidade e
atendimento as exigéncias dos usuarios, garantir durante a etapa de uso a durabilidade e
manutenabilidade. Toda e qualquer edificacdo necessita de manutencdo, dessa forma, a
solugéo adotada durante a fase de projeto, define a facilidade ou dificuldade da manutencéo.

Ikpo (2009) define manutenabilidade como o tempo necessario para consertar algo defeituoso.
Afirma que este tempo pode ser definido na fase de projeto, o que poderia diminuir o tempo

requerido para consertos.
O escopo da manutencdo de edificios deve considerar, segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012):

e A manutencdo de edificios visa preservar ou recuperar as condi¢cdes ambientais

adequadas ao uso previsto para as edificagdes;

e A manutencdo de edificagOes inclui todos os servicos realizados para prevenir ou
corrigir a perda de desempenho decorrente da deterioracdo dos seus componentes, ou

de atualizacdes nas necessidades dos seus Usuarios;

e A manutengdo de edificagBes ndo inclui servigos realizados para alterar o uso da

edificacéo.

Pode-se, portanto, salientar que o principal objetivo da manutencdo predial é a
conservacao/recuperacdo de elementos constituintes de uma edificacdo e ndo alterar

(reformar) caracteristicas ja definidas em projetos.
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Entretanto, a norma ndo deixa claro o que fazer quando se percebem os erros de projetos e de
especificacfes; muitas vezes, 0s executores sé@o obrigados a fazer determinadas solucGes e

procedimentos que sabem que ndo sao a solucdo adequada de manutencao.

Segundo Lessa e Souza (2010), os pontos buscados com a manutencdo predial sao:
desempenho, vida util, funcionalidade, operacionalidade e durabilidade todos estes requisitos
necessarios ao bom funcionamento de qualquer edificacdo e atendimento as necessidades dos
usudrios. Para tanto, conforme ja citado, os projetos devem ser elaborados prevendo a

facilidade de operacdo e manutencdo dos diversos componentes e sistemas da edificacdo.

Outro conceito bastante agregado ao de manutencéo é o de desempenho. O desempenho pode
ser entendido como a capacidade de atendimento das necessidades dos usuarios (ABNT,
2012), considerando-se que a edificacdo deve apresentar comportamento aceitavel aos fins
propostos ao longo de sua utilizacdo. A partir deste conceito, pode-se afirmar que a falta de

manutencdo predial acarreta deterioracdo da edificacdo e desempenho abaixo do esperado.

Outro conceito diretamente ligado a manutencdo de maneira geral é o de vida util. A NBR
5674 (ABNT, 2012) define vida til como o intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo
e suas partes constituintes atendem aos requisitos funcionais para os quais foram projetados,

obedecidos planos de operagéo, uso e manutengao previstos.

Pode-se afirmar que todo material tem uma durabilidade determinada. Assim, a NBR 14037—
Manual de Operagédo, Uso e Manutengdo das Edificacdes — Procedimentos (ABNT, 2011),
define durabilidade como uma “propriedade da edificacdo e de suas partes constituintes de
conservarem a capacidade de atender aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas,

quando expostas as condi¢cdes normais de utilizacdo ao longo da vida Util projetada”.

A melhor eficacia de uma edificacdo ocorre no inicio, ou seja, quando 0s componentes estdo
todos novos, e com o passar do tempo e seu uso, o desgaste faz com que as caracteristicas dos
materiais sejam perdidas ou reduzidas. Neste contexto, a manutencdo deve garantir que a
edificacdo, seus sistemas e subsistemas ndo percam seu desempenho, além do que qualquer

colapso nestas partes pode acarretar inimeros problemas.
3.1.2. A Evolu¢ao das Atividades de Manutencio

Segundo Kardec, Flores e Seixas (2002), a missdo da manutenc¢do nos dias atuais € garantir a

disponibilidade da funcdo dos equipamentos e instalagdes de modo a atender a um processo
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de producédo ou de servico, com confiabilidade, seguranca, preservacdo do meio ambiente e

custos adequados.

Dessa forma, o perfil do trabalhador da manutencdo passa a incorporar a necessidade de evitar
que as falhas acontecam ao invés de atuar em sua correcdo. Entretanto, nem sempre foi assim.
A evolucdo da manutengdo acompanha o desenvolvimento industrial, originado da
necessidade da industria em reparar suas maquinas, base da producdo. Neste periodo a
manutencdo ndo era tratada de forma prioritaria, sendo que o préprio operario realizava 0s

servicos de limpeza, lubrificacdo e algum reparo necessario quando da sua quebra.

Segundo Klein (2007), ap6s o advento da producdo em série, introduzida por Henry Ford,
programas de produgdo minima foram introduzidos pelas fabricas, conduzindo também ao
aparecimento de programas minimos de manutencdo, ou seja, consertos nas maquinas quando
necessario. Esta pratica se manteve até a década de 1930, ainda segundo Klein (2007), pela
necessidade de rapidez na producdo devido a Segunda Guerra Mundial, as inddstrias passaram
a se preocupar em impedir que falhas na producdo viessem ocorrer, detectando problemas nas

maquinas antes dos eventos de falhas.

Conforme Pinto e Xavier (2010), a partir da década de 1930 a manutencdo passa a ser

dividida em quatro geracdes, sendo:

e Primeira Geragdo: o periodo é caracterizado pela manutencdo baseada em consertos,
equipamentos pouco complexos, manutencdo conhecida nos dias atuais como corretiva.
Estad inserida no periodo que antecede a Segunda Guerra Mundial, indUstria pouco
mecanizada, sendo a manuten¢do ndo tratada como prioritaria. O proprio operario cuidava
dos trabalhos de lubrificacdo, limpeza e conserto da maquina na qual ele desempenhava

seu trabalho.

e Segunda Geracdo: este periodo tem como principal fato o fim da Segunda Guerra Mundial
e a necessidade de fabricacdo dos mais diversos produtos em maior escala. A mecanizacao
se faz mais presente, a busca de melhor desenvolvimento das atividades de producdo
gerando maior complexidade nas instalacdes das industrias. A produtividade é buscada
como forma de garantir o abastecimento dos produtos no mercado, produzindo a ideia de
gque maquinas paradas para conserto geram grandes desperdicios. Neste periodo, segundo
Pinto e Xavier (2010), desenvolve-se a ideia de manutencdo preventiva, onde paradas séo

realizadas em intervalos fixos para intervengdes nos equipamentos.



27

Estas préaticas sdo realizadas e aperfei¢coadas até a década de 1970, onde se verifica no
processo de industrializagdo crescente desenvolvimento, que gerou maior necessidade de
confiabilidade e disponibilidade dos setores de producdo, produzindo nas industrias
necessidade de aperfeicoamentos constantes, 0 que inicia a terceira geracdo da

manutencao.

e Terceira Geragdo: como descrito anteriormente, apos a década de 1970, com o
crescimento da mecanizagdo e da automacdo industrial, processos melhores que
garantissem a continuidade da producéo, com falhas quase que inexistentes, passa a haver

necessidade de estudos sobre a confiabilidade e disponibilidade dos equipamentos.

Como cita Klein (2007), a terceira geracdo da manutencdo se preocupa constantemente
com a confiabilidade, a disponibilidade, 0 meio ambiente, a seguranca e custos oriundos
de necessidade de manutencdo. Neste periodo, com o avanco na area computacional,
surgem programas de computadores para auxiliar no gerenciamento da manutencao,
acompanhamento, controle e verificacbes de servicos de manutencdo. Estes
procedimentos, auxiliados por programas computacionais, configuram a criacdo de um
melhor controle dos equipamentos, realizando inspe¢des com melhor grau de

planejamento, inserindo neste contexto o conceito de manutencdo preditiva.

Aspectos importantes da manutencdo centrada na confiabilidade sdo introduzidos,
originalmente aplicados a inddstria aerondutica e posteriormente as demais industrias,
busca melhorar programas de manutencdo pelo aumento da vida Gtil de equipamentos,
garantia de melhorias e diminuicdo de custos oriundos da manutencdo corretiva ndo

planejada.

e Quarta Geracdo: mantém como principal medida a disponibilidade, sendo também de vital
importancia a busca constante pela manutencdo da confiabilidade dos equipamentos. Uma
caracteristica importante introduzida na quarta geracdo é a terceirizacdo dos servicos de
manutencdo, sendo que a busca por contratacdes devem priorizar relacdes de parcerias
visando sempre melhores resultados. Passa a haver a garantia de existéncia da Engenharia

de Manutencéo pela Disponibilidade, Confiabilidade e Manutenabilidade.

Para que tal pratica seja alcancada, projeto, engenharia, manutencdo e operacdo devem

sempre interagir, como garantia de sucesso e consequentemente a qualidade a que se espera.
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A Figura 6 apresenta de forma resumida a evolucgéo da fungdo manutencédo, conforme descrito

anteriormente.
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Figura 6 - Evoluciao da Manutencio

Fonte: Adaptado de Pinto e Xavier (2010).
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A NBR 5764 (ABNT, 2012), fixa os procedimentos de orientagcdo para organizagdo de um

sistema de manutencdo de edificagdes. Também define sistemas de manutencdo como

conjuntos de procedimentos organizados para gerenciar 0s servi¢cos de manutencao.

Gomide et al. (2006) citam que existem inumeras formas para classificagdo dos tipos de

manutencdo, mas que se faz necessario a anélise vinculada a viabilidade de execucdo dos

servigos. Ainda, segundo os autores, a manutengao pode ser tipificada quanto

a viabilidade
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dos servigos de manutencdo e quanto as falhas e anomalias existentes. A viabilidade dos

servigos de manutencao considera as seguintes abordagens:
o Técnica — responde pelo sucesso dos procedimentos de manutencéo;

o Uso e Operacional — responde pela viabilidade das condi¢bes de uso e

ocupacdo, além das condi¢Bes operacionais;
o Administrativa — responde pela viabilidade financeira.

As falhas e anomalias existentes estdo relacionadas a erros ocorridos em procedimentos e
processos, ou seja, decorrentes de problemas de manutencéo e operacao. Pode ser classificada

em, segundo Gomide et al. (2006):

o Falhas de planejamento — decorrentes de falhas de procedimentos e

especificacoes;
o Falhas de execucéo — decorrentes de falhas causadas durante a execucéo;

o Falhas operacionais — relativa a procedimentos inadequados de registros e

controle;

o Falhas gerenciais — decorrente da falta de controle de qualidade dos servicos de

manutencéo e acompanhamento.

O conceito de anomalia esta diretamente ligado aos problemas construtivos ou funcionais, ou
seja, caracteriza-se por um desvio da normalidade. Segundo Gomide et al. (2006), estas

podem ser classificadas como:

o Endbogenas — Anomalias causadas a problemas de ordem construtivas, de

projeto, materiais ou execucao;
o Exdgenas — Anomalias causadas por terceiros;
o Naturais — Anomalias causadas por agentes naturais;
o Funcionais — Anomalias relacionadas ao tempo de uso.

A Figura 7 apresenta o fluxograma de viabilidade dos servi¢cos de manutencdo relacionado a

falhas/anomalias, seus aspectos técnicos e se podem ser corrigiveis ou incorrigiveis.
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CLASSIFICAGAO DOS SERVIGOS DE MANUTENGAO QUANTO A SUA VIABILIDADE GERAL
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Figura 7- Fluxograma de classificacio dos servicos quanto aos aspectos técnicos.
Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006).

Os estudos das especificidades dos servicos vdo orientar na elaboracdo de um Plano de
Manutencdo que constitui um conjunto de informacdes e procedimentos (diretrizes) que
orientam as atividades de manutencdo e as rotinas de operagdo de sistemas, consoante

estratégia (Gomide, Pujadas e Neto, 2006).

Para escolher a estratégia da manutencdo adotada, ou seja, quais as atividades que constituem
o plano de manutencdo, deve ser previsto o tipo de intervencdo a ser feita pela manutencéo,

conforme Gomide, Pujadas e Neto (2006):
o Conservacdo — atividade realizada diariamente ou em periodos de tempo curto;

o Reparacdo — preventiva ou corretiva para garantir o prolongamento da vida dtil

do edificio;
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o Restauracao — atividade corretiva responsavel pela substituicdo total ou parcial

de antigos elementos e/ou componentes por novos; e

o Modernizacdo — atividade preventiva e corretiva com a finalidade de melhorar

o nivel de qualidade e desempenho da edificacdo e seus sistemas.

Também ¢é importante considerar a periodicidade de realizacdo das atividades ou rotinas
estabelecidas no plano de manutencdo. As atividades podem ser classificadas, segundo
Gomide, Pujadas e Neto (2006), em:

o Rotineiras — relacionadas as atividades de conservacdo do edificio;

o Periddicas — relacionadas as atividades de manutencBes preventivas ou

corretivas que tenham sido planejadas seguindo um plano pré-estabelecido; e
o Emergenciais — relacionadas as atividades corretivas ndo planejadas.

Como cita Antunes (2004), a classificacdo por tipos de manutencéo € diversa, porém existem
termos analogos, , sem modificar o objetivo do servico a ser realizado. Sabe-se que segundo a
intervencdo realizada nos equipamentos, sistemas ou instalagdes é que se caracteriza o tipo de

manutencao.

Kardec, Nascif e Baroni (2002) mencionam que a classificacdo da manutencdo recebe
inimeras denominagdes, mudando muitas vezes somente a terminologia ou nomenclatura

adotada, sendo comum ocorrer enganos na caracterizagéo dos tipos.
Gomide, Pujadas e Neto (2006) classificam as atividades de manutencgéo predial em:

e Manutencdo Preditiva: atividade de manutencdo que tem como objetivo analisar 0s
sistemas e equipamentos durante seu uso, apontando problemas e direcionando plano

de manutenc¢do programado preventivo;

e Manutengédo Preventiva: atividade de manutengédo realizada antes da necessidade de
reparacdo, ou seja, sdo atividades programadas de tempos em tempos com datas
preestabelecidas e obedecendo a critérios estatisticos e dados proprios das

manutencdes ja realizadas;
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e Manutencédo Corretiva: atividade de manutencdo que visa reparacao, ou seja, correcdo
de falhas. Esta pode ser planejada ou nédo, acarretando paralisacdo de um sistema. Com

relacdo aos outros tipos de manutencgéo, a corretiva apresenta custos mais elevados.

e Manutencdo Detectiva ou Manutencdo Proativa: atividade de manutencdo que tem
como objetivo detectar a causa dos problemas e falhas para que possa auxiliar

futuramente os planos de manutencao.

Pinto e Xavier (2010) colocam que existem préaticas basicas consolidadas na gestdo que sao

importantes para definir os principais tipos de manutencgéo, a saber:
e Manutencdo Corretiva Nao Planejada;
e Manutencdo Corretiva Planejada;
e Manutencdo Preventiva;
e Manutencdo Preditiva;
e Manutencdo Detectiva e;
e Engenharia de Manutencéo.
Suas defini¢Oes serdo apresentadas nos itens a seguir.
3.1.3.1. Manutencodes Corretivas: Planejada e Nao Planejada

A manutencdo corretiva se resume a correcao de falhas quando da sua ocorréncia (Branco
Filho, 2008). Quando da verificacdo do problema de um equipamento ou sistema faz-se seu

reparo/conserto, ndo necessariamente na hora da falha. Pode ser dividida em dois tipos:
e Manutencdo Corretiva Programada/Planejada;
e Manutencgéo Corretiva Ndo Programada/Planejada.

Pinto e Xavier (2010) apresentam a realizagdo de uma manutencdo corretiva quando se atua
em um equipamento que apresenta um defeito ou um desempenho diferente do esperado, ndo
sendo uma manutencao de emergéncia. Observam ainda duas condicGes as quais levam a uma

manutencao corretiva:
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¢ Desempenho deficiente apontado pelas variaveis operacionais;
e Ocorréncia de falha.

Dentro da manutencdo corretiva ndo programada ou planejada conserta-se a falha
emergencialmente caso a continuidade dos trabalhos ou da producéo, dependa da operacgdo do

equipamento ou sistema sem alternativa que possa adiar esta corregéo.

Lessa e Souza (2010) definem a manutencdo ndo programada como aquela que corresponde
as atividades ndo previsiveis e ndo programaveis caracterizadas pela urgéncia no atendimento.
Este tipo de manutengdo consiste em reparar, no caso de edifica¢Oes, as falhas devidas ao

degaste e ao desempenho deficiente ou a falta de manutencéo preventiva.

Para Klein (2007), a manutencdo corretiva ndo planejada é aquela em que se faz a correcdo de
maneira aleatoria, sendo a correcdo da falha terd desempenho menor que o esperado apds a
ocorréncia do fato. Continua apontando que este tipo de manutencdo gera altos custos, pois
causa perdas na producdo, além da possibilidade da extensdo dos danos aos equipamentos

serem maiores.

No caso da manutencdo corretiva programada ou planejada, o conserto é feito a partir de
decisbes gerenciais de somente realizar a corre¢do a partir da falha do equipamento ou
sistema, como colocam Pinto e Xavier (2010), ou pela correcdo dos mesmos quando seu

desempenho esta abaixo do esperado.
3.1.3.2. Manuten¢ao Preventiva

A manutencao preventiva pode ser definida como aquela que se antecipa, atuando na reducéo

e/ou eliminagéo de uma falha ou queda de desempenho.

Castro (2007) apresenta a definicdo de manutencdo preventiva como as atividades que entram
em acdo antes da necessidade do reparo, com programacdes e datas preestabelecidas

obedecendo a critérios dos fornecedores ou fabricantes dos produtos.

A manutencgdo preventiva, inversamente a politica da manutencdo corretiva, procura evitar a
ocorréncia de falhas, atuando preventivamente obedecendo planos previamente elaborados,

baseado em intervalos definidos de tempo (Pinto e Xavier, 2010).
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Mesmo com a manutencao preventiva atuando em periodos predeterminados, pode ocorrem
falhas antes do tempo estimado para intervencdo. Pinto e Xavier (2010) comentam que, ao
longo da vida uatil do equipamento ou do sistema, entre as intervencdes preventivas nao

podem ser descartadas as falhas ou necessidade de realizacdo de manutencdes corretivas.

Dentro da manutencéo predial, ndo é diferente e, segundo Gomide et al. (2006), os custos com
a manutencdo preventiva devem ser encarados como investimento patrimonial da edificacao,
havendo, portanto, a necessidade de acompanhamento desses custos pelos gestores. Desse
modo, os valores gastos com as atividades do plano e estratégia geral da manutencdo adotada

séo facilmente justificados, pois se evita a parada e a falha da operacéo.

Algumas das justificativas para a viabilidade dos investimentos com a manutengdo preventiva

sdo, segundo Gomide et al (2006):

e Diminuicdo dos desgastes naturais, com 0 consequente aumento da vida util e
recuperacdo de niveis de desempenho de sistemas, considerados os niveis de

seguranca, conforto e confiabilidade dos mesmos;

e Evitar deterioracdes precoces das instalacdes devido a auséncia de recursos para se
praticar a manutencao corretamente, quando esta nao foi definida dentro de um plano

empresarial (plano de manutencéo);
e Reduzir custos e despesas em geral.

A Lei de Sitter traduz este panorama, observando que sempre que houver adiamento na
intervencdo das atividades necessarias de manutencdo ocorre um aumento dos custos. Para
Sitter® (1984) apud Pujadas (2005), os custos de manutencdo aumentam segundo uma
progressdo geomeétrica, sendo a falta de planejamento o principal agravante para gastos
desnecessarios e correces cada vez mais sérias ao longo do tempo. A visualizacdo dessa

expressdo pode ser observada no grafico apresentado na Figura 8.

8 Sitter, W.R., Costs for Service Life Optimization, “The Law of Fives”, Proceedings of the CEB-RILEM
International Workshop on 'Durability of Concrete Structures', Copenaghen, Denmark, 1983 (CEB Bulletin
d'Information, No. 152, 1984).
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Figura 8 - Lei de Sitter — Evolucao de Custos.
Fonte: Sitter (1984) apud Pujadas (2005).

3.1.3.3. Manuten¢ao Preditiva

A manutencdo preditiva realiza o acompanhamento dos equipamentos ou sistemas atraves de

parametros, deixando que 0s mesmos operem no maximo, adiando as intervencoes.

Segundo Lessa e Souza (2010), a manutencdo preditiva ou monitorada é realizada conforme a
necessidade na busca de antecipar-se as falhas. As verificacfes sistematicas sdo realizadas e a

partir dessas € diagnosticado a necessidade ou ndo de intervences.

Para Pinto e Xavier (2010), a manutenc¢éo preditiva também conhecida como manutencgéo sob
condigdo ou manutencdo com base no estado do equipamento pode ser definida como aquela
realizada com base na modificacdo de parametros de condi¢cdo e desempenho, cujo
acompanhamento segue uma sistematica. Através de técnicas preditivas € feito o
monitoramento da condi¢do e a a¢do e correcao, quando necessaria é realizada através de uma
manutencdo corretiva planejada. Os mesmo autores colocam que para a realizacdo da

manutencdo preditiva devem existir algumas condicGes, que séo as seguintes:

e Equipamento, sistema ou instalacdo devem apresentar formas de monitoramento ou
medicéo;
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e Equipamento, sistema ou instalacdo devem merecer este tipo de intervengdo devido

aos custos envolvidos;

e Quanto as falhas, estas devem ser originarias de causas que possam ser monitoradas e

sua progressdo acompanhada;
e Programa sistematizado de acompanhamento, analise e diagnostico.

Conforme define Klein (2007), a manutengdo preditiva visa acompanhar a maquina ou as
pecas, por monitoramento, por medi¢fes ou por controle estatistico e tentam predizer a
proximidade da ocorréncia da falha ou corrigir desempenho menor do que esperado, visando
aumentar a vida Gtil dos equipamentos. E executada com o uso de instrumentos e com o

equipamento em operagdo normal.
3.1.3.4. Manutenc¢ao Detectiva

Sdo as verificacdes com o intuito de detectar falhas ocultas sem retirar o equipamento, sistema

ou instalacdo do modo de funcionamento, realizando a correcdo do problema.

Conforme definem Pinto e Xavier (2010) a manuten¢do detectiva é a atuacdo efetuada em
sistemas de protecdo, comando e controle, buscando detectar falhas ocultas ou né&o
perceptiveis ao pessoal de operacdo e manutencdo. Dentro da manutencdo detectiva,
principalmente no ambiente industrial, utiliza-se muito os computadores digitais em

instrumentacao e controle de processos.

A identificacdo de falhas ocultas é funcdo primordial para garantia de bom funcionamento e
confiabilidade do sistema. Para tanto, os profissionais responsaveis pela manutencdo, devem
conhecer muito bem os equipamentos, sistemas e instalacdes, além de receber treinamento

adequado.

Geraghety* (2000) apud Moraes (2004) apresenta que a manutencdo detectiva é a politica
aplicada aos equipamentos nos quais as politicas de corretiva emergencial, preventiva e
preditiva ndo sdo totalmente adequadas. Em geral, se aplicam para equipamentos de protecéo
cuja falha somente é identificada no seu uso, comprometendo de maneira significativa a sua

funcéo.

* GERAGHETY, T. Obtendo efetividade do custo de Manutencdo através da integragdo das técnicas de
monitoramento de condi¢cdo, RCM e TPM. 2000.
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3.1.3.5. Engenharia de Manutencio

A denominagdo Engenharia de Manutencdo apareceu, conforme apresenta Pereira (2009),
entre os anos de 1950 e 1960, sendo que no Brasil, a descricdo do cargo de engenheiro de
manutencdo ficou mais evidente a partir dos anos 90. Esta funcdo surgiu a partir da
necessidade da busca constante de melhorias, da globalizagdo e dos programas de qualidade.
Esse autor apresenta a Engenharia de Manutencdo também como aquela responsavel pela
melhoria do desempenho das atividades de manutencdo, no desenvolvimento da exceléncia

em servigos até a satisfacdo total do cliente.

Branco Filho (2008) apresenta que os estudos de como efetuar reparos mais rapidos, tornar as
equipes mais eficientes, melhorar os métodos de trabalho em manutencdo, a quantidade
adequada de sobressalentes, melhorar os locais de trabalho, além de diminuir as falhas e

repeticdes, passaram a ser desenvolvidos e caracterizaram a Engenharia de Manutencao.

Outro aspecto importante é que ocorre a busca de benchmarking®, motivando o pessoal
envolvido com a manutencdo em buscar as melhores técnicas conhecidas e nivelar com as

principais empresas detentoras das melhores praticas.

A Engenharia de Manutencdo como explica Pinto e Xavier (2010) é a segunda quebra de
paradigmas na manutencdo, significando uma mudanca cultural. Se a primeira mudancga, com
a adocdo da manutencdo preditiva no lugar da preventiva, trouxe enormes beneficios e
resultados positivos, a adogcdo da Engenharia de Manutencdo traz resultados ainda mais

significativos.

A Figura 9 mostra a evolucdo dos resultados da manutencdo com aumento da disponibilidade,
confiabilidade, da melhoria do atendimento, da seguranca operacional e pessoal, da
preservacdo do meio ambiente e da motivacdo da equipe, quando novas técnicas sdo
introduzidas pela mudanca nos tipos de manutencdo. Este aumento esta sempre acompanhado

da otimizacdo de custos (Pinto e Xavier, 2010).

> Processo sistematico continuo de comparacédo das praticas de uma organizagdo com organizagfes similares no
ambito dos processos e dos resultados, como meio de identificar oportunidades para melhorar o desempenho dos
servicos e/ou reduzir custos (ACCENTURE, 2006).
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Figura 9 - Resultados X Tipos de Manutencio.
Fonte: Adaptado de Pinto e Xavier (2010, pag. 51).

Para Lessa e Souza (2010), a Engenharia de Manutencdo pode ser definida como a area da
engenharia que se preocupa com o planejamento e o gerenciamento de sistemas em operacéo,
estando numa fronteira da tecnologia, economia, estatistica e administracdo. O foco passa a
ser como manter o sistema atendendo aos objetivos para 0s quais se destina, dentro de
requisitos de disponibilidade e qualidade de servicos requeridos, sob restricbes de custos

compativeis.

Nakajima® (1989) apud Moraes (2004) apresenta como principio da Engenharia de
Manutenc¢do a minimizagdo do custo do ciclo de vida dos equipamentos quando ainda esta na
fase de projeto. Entende-se que este custo ndo pode ser alterado apds a conclusdo do projeto,

pois pelo fato de 90 a 95% dos equipamentos serem imutaveis apds sua construcao.

Xenos (1998) define a Engenharia de Manutengdo como politica de prevencdo da manutencao
e apresenta como principio basico: melhorar a confiabilidade e a manutenabilidade dos
equipamentos quando ainda estiverem em projeto, devendo ser identificadas as causas basicas

de situac@es cronicas e de mau desempenho.

Conforme Pinto e Xavier (2010), entre as principais atribui¢cGes da Engenharia de Manutencao

estdo:

® NAKAJIMA, S. La Maintenance Productive Totale (TPM). Traduzido do japonés por Yoko Sim, Christine
Condominas e Alain Gomez, Afnor, Paris, France, 1989.
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e Aumentar a confiabilidade;

e Aumentar a disponibilidade;

e Melhorar a manutenabilidade;

e Aumentar a seguranca;

e Eliminar problemas cronicos;

e Solucionar problemas tecnologicos;

e Melhorar a capacitacdo do pessoal,

e Gerir materiais e sobressalentes;

e Participar de novos projetos (interface com a engenharia);
e Dar suporte a execucao;

e Fazer analise de falhas e estudos;

e Elaborar planos de manutencéo e de inspecdo e fazer sua analise critica;
e Acompanhar os indicadores;

e Zelar pela documentagdo técnica.

Como ja mencionado, a Engenharia de Manutencdo visa alcancar o melhor desempenho
dos equipamentos e instalacbes de modo a atender processos de producéo ou de servigos,
seguindo critérios de seguranca, preservacdo do meio ambiente e de custos sempre
adequados. Pode-se, dessa forma, dizer que a Engenharia de Manutencdo engloba todos 0s

tipos de manutencéo, conforme ilustrado na Figura 10.
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Figura 10 - Tipos de Manutencio Predial.
Fonte: Pinto e Xavier (2010, pag. 51).

3.2. Manutencido Centrada na Confiabilidade

Kardec e Lafraia (2002) definem confiabilidade como sendo a “confianga” de que um
componente, equipamento ou sistema desempenhe sua fungdo bésica, durante um periodo de
tempo preestabelecido, sob condi¢bes padronizadas de operacdo. Como 0s mesmo autores
colocam, a confiabilidade custa dinheiro, ou seja, para garantia da confiabilidade os materiais
aplicados a um componente devem ser corretamente dimensionados e adquiridos segundo 0s

padrdes técnicos especificados.

Klein (2007) define a “Manutencdo Centrada na Confiabilidade” como aquela que tem por
objetivo garantir a funcionalidade de itens fisicos com uma metodologia essencial no
planejamento da manutengdo, a partir da estimativa da confiabilidade. Portanto, a
“Manutencdo Centrada na Confiabilidade” visa introduzir melhorias, diminuir as

manutengdes corretivas e preventivas evitando a intervencdo humana desnecessaria.
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A confiabilidade é conseguida com um programa ou plano de manutencdo com qualidade,
sendo que a baixa confiabilidade de um equipamento ou sistema pode ser melhorada com um

plano ou programa adequado de manutencao.

A “Manutencdo Centrada na Confiabilidade” deve garantir prevengdes diarias evitando a
degeneracéo, inspecdes constantes para determinacdo de degeneragdes além de um tratamento
preventivo para degeneragOes constatadas.

3.3. Manutenc¢ao Produtiva Total

A Manutencdo Produtiva Total (MPT) ou Total Productive Maintenence (TPM) foi
desenvolvida no &mbito industrial pela necessidade das empresas em buscarem alternativas de

sucesso visando a competividade do mercado.

Como definem Takahashi e Osada (1993), a manutencdo produtiva total ou Manutencao
Produtiva Total, depende da participacdo de todos os funcionarios da empresa, estando entre
0os métodos mais eficazes para transformar uma fébrica em uma operagdo com o
gerenciamento orientado para 0 equipamento, coerente com as mudancas da sociedade
contemporanea. Entende-se por esta definicdo que a empresa para produzir seus produtos,
depende e muito de seus equipamentos, sendo assim, que os fatores como a produtividade,
custos e qualidade estdo diretamente ligados a confiabilidade, a seguranca, a manutencédo e a

operagéo.

Segundo Pinto e Xavier (2010) a MPT foi introduzida no Brasil em 1986 e teve inicio no
Japdo através da empresa Nippon Denso KK, integrante do grupo Toyota. Os mesmos autores
colocam a importancia do treinamento das pessoas, ou seja, 0s operadores, mantenedores e
engenheiros devem ser a capacitados a introduzir melhorias nos equipamentos, sendo este 0

objetivo buscado na MPT e apresentado no Quadro 4.

Quadro 4 — Objetivo da MPT - Manutenc¢io produtiva total.

Execucdo de atividades de manutencdo de forma espontinea
(lubrificacdo, regulagens...).

MANTENEDORES | Execucdo de tarefas na area de mecatronica.

OPERADORES

Planejamento, projeto e desenvolvimento de equipamentos que

ENGENHEIROS "ndo exijam manutencao".

Fonte: Pinto e Xavier (2010, p. 195).
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Dessa forma, pode-se dizer que o principio béasico da MPT é o de capacitar as pessoas a
desenvolver mudangas de comportamento, com a preocupacao primordial de cuidar daquilo
que Ihe € atribuido, integrando homem, maquina e empresa, com o Unico objetivo da melhoria
do resultado final geral. A MPT engloba a participacao de todos os funcionarios, de forma que

estes sejam responsaveis pelos equipamentos, maximizando o rendimento do processo.

Salermo (2005) corrobora e observa que a MPT possui como foco principal a capacitacdo de

seus funcionarios para identificacdo e correcdo de patologias.

Conforme Klein (2004), a MPT tem como conceito basico a reformulacdo e a melhoria da
estruturacdo empresarial a partir da reestruturacdo e melhoria das pessoas e dos equipamentos,

com o envolvimento de todos 0s niveis hierarquicos e a mudanca de postura organizacional.

Assim, a MPT pode ser entendida, conforme Pinto e Xavier (2010), como parte importante

dos negdcios que busca melhores resultados por meio de:
e Aumento da produtividade sem risco de perda da qualidade;
e Diminuicdo ou eliminacdo dos desperdicios;
e Reducéo do tempo de parada da produgéo;

e Produtos sem defeitos;

Aumento da satisfacdo dos funcionarios no trabalho.

Para Yamaguchi (2005), a MPT apresenta as seguintes caracteristicas:

Maximizacdo da eficiéncia global das méaquinas, através da eliminacdo das falhas,

defeitos, desperdicios e obstaculos a producdo;

e Participacdo e integracdo de todos os departamentos envolvidos, tais como

planejamento, a producao e a manutencgéo;
e Envolvimento de todos, da direcdo de topo até os operacionais;

e Colaboracdo através de atividades voluntarias desenvolvidas em pequenos grupos,

para além da criacdo de um ambiente propicio para conducdo dessas atividades;
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e Busca permanente de economias (proporcionar lucros);

e Deverd ser um sistema integrado;

e Manutencgdo espontanea executada pelo préprio operador.
3.3.1. Fundamentos da MPT

Yamagushi (2005) apresenta que para se alcancar os objetivos propostos, a MPT esta apoiada

em oito fundamentos, representada na Figura 11, a seguir.
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Figura 11 — Os Oito Fundamentos da Manutencio Produtiva Total (MPT)

3.3.1.1.  Melhoria Focada (Centrada) ou Melhoria Especifica

O fundamento “Melhoria Focada (Centrada) ou Especifica” engloba de maneira geral a
reducdo de problemas e melhoria do desempenho, com a obtencdo da maxima eficiéncia dos
equipamentos (Pinto e Xavier, 2010).

Para isto pode ser implantada a necessidade de melhoria individual dos operarios e
implantagdo dos 5S, ou seja, os cinco “sensos” (Quadro 5), como forma de avaliar os

problemas de uma organizacao (Takahashi e Osada, 1993).
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Ribeiro (1997) apresenta 0 5S como uma préatica desenvolvida no Japdo, sendo principios
educacionais que os pais utilizam para ensinar a seus filhos. Depois de ocidentalizada, esta

técnica ficou conhecida também, como Housekeeping.

Quadro 5 - Programa 5S

Programa SS - Filosofia Japonesa de Gestao

Termo Japonés Termo Inglés Termo Portugués
Organizagdo
1°S Seiri Sorting Senso de Arrumacao
Selecéo
. . Ordenacgéo
2°S Seiton Systematyzing Senso de o
Classificagédo
. . Limpeza
3°S Seiso Sweeping Senso de
Zelo
. - Higiene
4°S Seiketsu Sanitizing Senso de -
Saude
5°8 Shitsuke Self-Discipline Senso de Autc_)dl_sm!ollna
Disciplina

Fonte: Adaptado de Ribeiro (1997).
3.3.1.2. Manuten¢ao Autonoma

A “Manutencdo Autdnoma” deve antecipar problemas que possam ocorrer nos equipamentos
com o comprometimento dos funciondrios com a empresa e seus padrdes estabelecidos
(YYamagushi, 2005).

Medidas como limpeza de seus equipamentos, reaperto de parafusos, lubrificacdo e detecgédo
de anomalias poderiam ser evitadas se 0s operadores desempenhassem estas simples tarefas
(Ribeiro, 2003).

Dessa forma, os funcionarios devem estar capacitados a realizarem inspecdes periodicas e
pequenos reparos nos equipamentos aos quais sdo responsaveis quando dessa necessidade.
Neste caso, se volta a origem do pensamento da manutencdo onde 0s operarios sdo treinados

para entender o processo e colaborar com sugestdes para sua melhoria.
3.3.1.3. Manutencio Planejada

Conforme apresenta Pereira (2009), o fundamento chamado de “Manutengdo Planejada”

representa todas as acOes preventivas. Dentro da industria, existe a necessidade de que 0s



45

equipamentos estejam funcionando de maneira a conduzir a producéo. Dessa forma, os planos

que garantam a diminuig&o ou eliminacéo das falhas sdo de vital importancia.

Pinto e Xavier (2010) acrescentam a importancia da Quebra Zero, entendendo que a maquina

ndo deve parar durante o periodo que foi programado para operar.
3.3.1.4. Educacio e Treinamento

Conforme apresenta Pereira (2009), a Educacéo e o Treinamento sdo fundamentos que podem
garantir o sucesso de qualquer plano, desenvolvendo nos envolvidos, habilidades para tomada

de decisdes de forma agil e correta.

Para que os objetivos possam ser alcancados de maneira eficaz, 0 comprometimento é um
fator determinante, aliado a capacitacdo das pessoas envolvidas para o alcance das metas

definidas.
3.3.1.5. Controle Inicial

O fundamento “Controle Inicial” visa identificar todas as melhorias conseguidas nos
equipamentos, por levantamento de dados e conhecimentos adquiridos, com 0 objetivo de
implantar um sistema que gerencie a fase inicial de projetos e equipamentos, com 0 maximo

de eficiéncia possivel.

Ribeiro (2003) define Controle Inicial como o responsavel de identificar todas as melhorias
implantadas em equipamentos ou produtos existentes, com o objetivo de adquirir novos

equipamentos ou projetos com o méaximo de eficiéncia.
3.3.1.6. Manuten¢ao da Qualidade

Segundo Pinto e Xavier (2010), o fundamento “Manutencao da Qualidade”, deve estabelecer
um programa de zero defeito. O programa zero defeito tende a buscar prevenir falhas em
produtos e/ou servicos na busca de aumento dos lucros, credibilidade, aléem de melhoria do

ambiente interno da organizacao.
3.3.1.7. MPT Administrativo ou TPM Office

Dentro da administracdo, o gerenciamento das atividades de escritorio e eliminagdo de

desperdicios é entendido como necessario para garantia da eficiéncia do processo.
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Conforme apresenta Moraes (2004), este fundamento visa eliminar desperdicios que possam
diminuir a eficiéncia das atividades desenvolvidas pela administragdo, que podem acabar
interferindo na eficiéncia dos equipamentos, além de que todos os trabalhos desenvolvidos

dependem de uma geréncia organizada e focada na melhoria continua.

3.3.1.8.  Seguranca, Higiene e Meio Ambiente ou SHE (safety, health,

environment)

O fundamento “Seguranca, Higiene e Meio Ambiente” objetiva o estabelecimento de um
sistema que garanta a salde, qualidade de vida aos funcionarios, com a preservacdo do meio

ambiente.

Conforme Ribeiro (2003), o objetivo deste fundamento é atingir acidente zero, eliminando,
reduzindo ou criando barreiras que diminuam os riscos de acidentes e melhorando as

condicdes de trabalho.
3.3.2. Implantacio da MPT/TPM

De acordo com Pinto e Xavier (2010), a implantagdo da Manutencdo Produtiva Total (MPT)

normalmente obedece aos doze passos apresentados no Quadro 6.
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Quadro 6 - Etapas para Implantacio do MPT

Etapas para Implantacio da Manutencio Produtiva Total

Fase Ne Etapa Acoes
B . ~
= Comprometimento da alta Reallza(;ap de apresentagqes _da MP:I’ em
= 1 S < todas as areas da empresa; Divulgacdo em
58 administracéo . . ; .
= jornais de circulacgdo interna.
=
§ C . « Seminarios dirigidos & alta geréncia e
= 2 ampanha para divulgagdo e intermediérios; Treinamento dos demais
« treinamento inicial L
< funcionarios.
< =
= Definicéo do responsavel
8= 11¢do do resp .~ | Definicdo  dos  responsdveis  pela
S 3 | (Secretéaria, Orgdo ou Comité) imolantacio do MPT
s pela implantagdo do MPT P ¢ '
]
2 4 Diretrizes Basicas do MPT - | Definicdo das diretrizes para alcance das
a Politica e Metas metas e objetivos.
%}
= 5 Elaboragéo do Plano Diretor de | Detalhamento do plano de implantagdo em
= Implantacéo todos os niveis.
Introducio 5 Atividades relacionadas com a | Convite a empresas contratadas,
¢ introducdo fornecedores e clientes.
=9 Melhoria individualizada dos | Definicdo de &rea e/ou equipamentos;
[ 7 . P .
= equipamentos e maquinas Definicdo da estrutura de trabalho.
]
= x A .
° Estruturacéio da Manutengéio Manutenga\_o_ Autbnoma |mpla.ntada_ por
] 8 N etapas definidas pelo programa; Auditoria
oy Autonoma .
‘E realizada para cada etapa.
%‘_ Estruturagdo para Manutencdo | Realizacdo de Manutencdo Preditiva;
E 9 Preditiva (Planejamento da | Gestdo da infraestrutura, pecas de reserva,
® Manutencao) ferramentas, desenhos técnicos...
=)
g Treinamento Pessoal - Treinamento de pessoal de operacdo para
§ Capacitacao - desenvolvimento de novas habilidades
< 10 - . . SR
g Desenvolvimento de relacionadas a manutencao; Treinamento de
% Habilidades lideres; Capacitacdo de todos.
%]
° Estruturagdo para controle e | Projeto MP (Maintenance Prevention -
§ 11 | gestdo dos equipamentos numa | prevencdo contra manutencdo); Gestdo do
= fase inicial Fluxo Inicial.
Consolidacio | 12 Realizagdo da MPT e seu Busca de objetivos mais ambiciosos;

aperfeicoamento

Candidatura ao Prémio MP.

Fonte: Adaptado - Pinto e Xavier (2010, p. 201).
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3.4. Ordens de Servico

Segundo Branco Filho (2008), as ordens de servi¢o sdo documentos basicos para prestacdo de
servigos de manutencdo. Para realizacdo dos trabalhos de manutencéo, existe a necessidade de
formalizacdo do pedido com o preenchimento da ordem/requisi¢do de servico que apresenta
informacdes como solicitante, data, departamento, local para execugédo do servico e problema
constatado. Normalmente, as ordens de servico sdo emitidas para o departamento de

manutencdo pelo requisitante para realizacéo de trabalhos de ordem corretiva e/ou preventiva.
Conforme apresenta Almeida (2001), as ordens de servigo deverdo conter, no minimo:

e Numero de ordens de servigo;

e Descrigdo suméria da tarefa;

o Dependéncias entre as diversas tarefas;

e Recursos necessarios (tipo e quantidade de méo de obra e material);

e Duracdo das tarefas;

¢ Identificacdo do local e equipamento onde se realizard a manutencao.

Lessa e Souza (2010) complementam e colocam que neste documento devem estar
identificados também:

e Aareado problema;

e Solicitante;

e Condicdo detectada; e
e Urgéncia.

De forma geral, a ordem de servico é o documento que descreve as tarefas que serdo

executadas pela equipe de manutencao, sejam elas de origem corretiva ou preventiva.



3.5. Organizacoes de Manutencio

As organizagcOes necessitam de normas e procedimentos para realizacdo das atividades de

manutencdo. Estes procedimentos garantem que as decisfes sejam tomadas de maneira rapida,

definindo o grau de disponibilidade na qual a equipe realizara seus trabalhos.

Segundo Nepomuceno’ (1989) apud Krul (2007), a estrutura dentro das organizaces para 0s

tipos de instalacGes de manutencgéo sdo cientificamente conhecidas como:

e Centralizada;

e Descentralizada;

e Mista; ou

e Terceirizada.

Entende-se por centralizada o tipo de instalacdo onde as decisdes sdo tomadas por um unico

departamento (Figura 12). Como cita Branco Filho (2008), neste tipo de estrutura, o pessoal

esta localizado em uma mesma area, normalmente, sob um mesmo comando tatico.

Unidade de
Operagiao A

Direc¢ao Geral

|

1
Gerente de
Producio

()u¥r=as

Geréncias

|
Gerente de
Manutengdo

Unidade de
Operacao B

Unidade de
Operagao C

Eletricistas

Mecéanicos

Civil

Oficinas

Figura 12 - Administracio de Manutencio Centralizada.

Fonte: Adaptado de Branco Filho (2008).

! NEPOMUCENO, L. X. Técnicas de Manutengdo Preditiva, Sdo Paulo, Editora Edgar Blucher, 1989.
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A manutencdo descentralizada, diferente da centralizada, ndo apresenta local para uso
comum, sendo que a area esta dividida em setores, cada qual de responsabilidade de um grupo

especifico de manutencéo (Figura 13).

Diregdo Geral

Unidade de Umdade de Unidade de Umidade de

Operacio A Operagio B Operacao C Operagio D

Unidade de Unidade de Unidade de Unidade de
Manutengdo A Manutengao B Manutengido C Manutencao D

Figura 13 - Administracio de Manutenc¢io Descentralizada.
Fonte: Adaptado de Branco Filho (2008).

A manutencdo mista apresenta caracteristicas das manutencdes centralizada e descentralizada,

agindo de maneira intermediaria (Figura 14).

Dire¢ao Geral

fxerenfe ae COutras

Producdo Geréncias

1
Gerente de
Manutengdo

Unidade de

Operacio-A Unidade de Manutengio A

Unidade de Manutencao B

Unidade de
Operaciao B

Unidade de Manutencao C

Unidade de
Operacao C

Unidade de Manutengiao D

Unidade de
Operacao D

Oficinas Centrais

Figura 14 - Administracio de Manutenc¢io Mista.
Fonte: Adaptado de Branco Filho (2008).
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Pinto, Kovaleski, Marcal (2005) entendem a terceirizagdo da manutencdo como a
transferéncia para terceiros de atividades que agregam competitividade, baseada em uma

relacdo de parceria. Complementam que no Brasil surgiu efetivamente por volta de 1995.

Para Martins (2010), a terceirizagdo da manutengdo se da com a transferéncia para terceiros
da obrigagdo pela execucdo de atividades secundarias, passando a organizacdo a concentrar
todos seus esforcos exclusivamente na sua atividade principal, gerando com isso melhor

produtividade e lucratividade.

Conforme apresenta Giosa® (1994) apud Watanabe e Buiar (2004), a terceirizacdo é o
processo de gestdo pelo qual se repassam algumas atividades para terceiros, com 0s quais se
estabeleceu uma relacdo de parceria, ficando a empresa concentrada apenas em tarefas

essencialmente ligadas ao negocio em que atua.

Kardec e Carvalho (2002) definem manutencéo terceirizada como sendo aquela que transfere
atividades que agregam competitividade empresarial, baseada numa relacdo de parceria. Estes

contratos podem ser realizados como:
e Contratacdo por mao de obra: atendimento de demandas excedentes;

e Contratacdo por servicos: execucdo de um trabalho especifico e determinado pela

manutencao.

Refletindo sobre os tipos e possibilidades de organiza¢do da manutencdo quanto a estrutura
organizacional, pode-se dizer que fatores como a area a ser atendida, bem como 0s recursos e
a mido de obra disponiveis devem ser considerados. Areas grandes levam a escolha de
estruturas do tipo “mistas”, o que facilita o atendimento de solicitacfes de servi¢cos de maneira
mais rapida e eficaz, pois se reduz o tempo de resposta com a minimizacdo de deslocamento

da equipe e do transporte de materiais.

A estrutura “mista” agrega vantagens dos tipos da organizacao centralizada e descentralizada.
Centraliza-se a manutencdo em um setor com maiores recursos, tanto materiais quanto

humano, além de ser responsavel pela organizagdo e gerenciamento da manutencéo de toda a

8 GIOSA, L. Terceirizagdo: Uma Abordagem Estratégica. 3% Edicdo. S&o Paulo/SP. Editora: Atlas, 1994.
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organizacdo, com atribui¢es desde a contratacdo de servigos externos, controle de gastos,
compra de materiais e distribuicdo de tarefas as unidades/setores menores.

A descentralizacdo ocorre com a divisdo da organizacdo em setores/unidades menores. Estas
unidades/setores atendem somente as solicitacdes de servicos das areas delimitadas e de
responsabilidade do setor, possuindo equipe de funcionarios, ferramentas e estoque de
materiais para realizagdo das solicitagdes de servicos de manutengdo assim que as demandas

surgirem.

Outro ponto que merece atencdo e reflexdo é o da terceirizacdo da manutencdo predial. A
terceirizacdo ocorre quando ha necessidade de atender o excesso de demandas por meio da
contratacdo de postos de trabalhos que irdo auxiliar na solu¢do de problemas diarios das
edificacOes e de suas instalacdes. A contratacdo de postos de trabalho pode ajudar a minimizar
transtornos decorrentes da alta demanda de servigos, mas pode gerar também problemas como

a confiabilidade da fungdo manutencéo.

Como vantagem, pode-se citar que o aumento no nimero de funcionarios pela contratacdo de
terceiros pode reduzir o tempo de atendimento das demandas, possibilitar a divisdo das
equipes para realizacdo dos trabalhos, além de melhorar o atendimento e criar relacdo de

parceria entre as empresas.

E importante se ater que a terceirizacdo por meio da contratacio de postos de trabalho se
destaca na maneira rapida na correcdo de problemas, configurando este um primeiro
momento. Num segundo momento, quando 0s servicos de correcdes estiverem minimizados, é
necessario que as equipes passassem a agir preventivamente, atuando de maneira planejada

com vistorias periddicas e manutencdo/conservacao dos servicos realizados.

No Quadro 7 séo listadas as vantagens e desvantagens dos tipos de estruturas organizacionais

de manutencéo, conforme andlise de Branco Filho (2008).



Quadro 7 - Tipos de Organizacao da Manutencio

TIPO DE
ORGANIZACAO
VANTAGENS DESVANTAGENS
DA

MANUTENCAO
Mé&o de obra agrupada em Tempo gasto para realizar
especialidades; trabalhos de rotina podem ser
Maior facilidade e melhor maior longos;

Centralizada resposta as solicitacdes; Tempo de resposta as
Maior facilidade em adquirir solicitacdes podem ser
equipamento especializado; intoleraveis;

Maior proximidade da equipe. Maior deslocamento da equipe.
Deslocamento da equipe até o Méo de obra distribuida em
ponto de realizacdo do trabalho varios supervisores sendo mais
é reduzido; dificil executar trabalhos
Resposta mais répida as grandes;

Descentralizada solicitagdes de servicos; Pode ocorrer tensdo entre 0s
Supervisdo mais facil devido a supervisores pelo fato de ter que
area atribuida ser menor; ceder pessoal para outras areas;
Programacdo dos trabalhos é Tendéncia a contratar mais
mais simples. pessoal do que o0 necessario.
Podem estar sendo combinadas Podem ocorrer combinagdes das

. as vantagens da manutencao desvantagens das manutencgdes

Mista . . .
centralizada com a da centralizada e descentralizada.
manutencao descentralizada.
Formalizag&o de parcerias; Dependéncia de terceiros fica
Reducdo de custos pela aumentada;
diminuicdo de Aumento dos riscos de acidentes
responsabilidades; pessoais;
Reducéo do imobilizado (passa Aumento do risco de passivo
a focar na sua atividade fim); trabalhista;

Terceirizada Reducdo de estoques, quando Relacdo de conflito com os

se contrata com fornecimento
de material;

Reducdo de areas ocupadas;
Agilizagdo (desburocratizacéo);
Melhor atendimento.

sindicatos;

Desconhecimento da legislagéo
trabalhista;
Possibilidade de
qualidade.

gueda de

Fonte: Adaptado de Branco Filho (2008).
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3.6. Inspecio Predial

A NBR 5674 (ABNT, 2012) define inspecdo como uma avaliacdo do estado da edificacéo e

de suas partes constituintes, realizada para orientar as atividades de manutencao.

Como coloca Siqueira et al. (2009), a inspec¢éo predial € um procedimento rotineiro nos paises
do primeiro mundo, sendo usual o recebimento e posterior fixacdo de um certificado de
avaliacdo e conformidade que fica exposto no Quadro de Avisos dos edificios, principalmente

daqueles de utilidade publica.

Para 0s mesmo autores, a inspecdo predial deve ser entendida como uma avaliacdo técnica do
“estado de conformidade de uma edificacdo”, com base nos aspectos de desempenho, vida
util, seguranca, estado de conservagdo, manutencao, utilizacdo, operacao, observando sempre

as expectativas dos usuarios.

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE, 2011)
elaborou uma norma na qual define a inspecdo predial como a avaliacdo isolada ou

combinada das condic¢des técnicas, de uso e de manutencdo das edificacdes.

Para Prado (2007), a inspecdo predial é uma vistoria onde sdo determinadas as condi¢des
técnicas, funcionais e de conservacdo de uma edificacdo, visando orientar e/ ou avaliar as

manutengdes preventivas e corretivas.

A inspecéo predial pode, de maneira clara, identificar qual o problema detectado, ou seja, se a
deficiéncia constatada é uma falha ou anomalia. Dentro desse contexto, determinam-se quais
as orientacdes técnicas que podem ser aplicadas, caracterizando o plano como sendo de reparo

Ou manutengéo.

De um modo geral, Siqueira et al. (2009) apresentam que as deficiéncias de ordem construtiva
ou funcional estdo normalmente relacionadas as anomalias, enquanto que as falhas estdo

associadas a trabalhos inadequados ou inexistentes de manutencéo, uso e operacao.

A inspecéo predial deve fazer parte da rotina da manutencdo avaliando as reais condicOes de
qualquer edificacéo, seus componentes e partes constituintes, contribuindo para elaboracéo de
acOes que impecam a depreciacdo dos imdveis, garantindo seguranca, desempenho, aumento

da vida util, entre outros aspectos. Com isto, além de colaborar efetivamente para a avaliagdo
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da fungéo manutencéo, propde melhorias ou propostas para execucdo de planos eficientes de

manuteng&o predial.

3.6.1. Anomalias e Falhas

As anomalias construtivas e descuidos com a manutencdo predial sdo causadores de danos

pessoais e materiais significativos, tanto aos usuarios e proprietarios das edificacdes quanto a

sociedade em geral, devido a deterioracdo urbana que favorece o crime, afasta o turismo e
reduz a autoestima dos cidaddos (IBAPE/SP, 2011).

A Norma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP (2011) classifica as anomalias em:

Endogenas ou Internas — provenientes de irregularidades ou vicios tanto de projeto

como de execucdo, de materiais utilizados, ou mesmo uma combinacdo dessas etapas;
Endogenas ou Externas — provenientes de intervencao/danos causados por terceiros;

Naturais — provenientes de danos causados pela acdo da natureza. Estes fendmenos

podem ser previsiveis ou imprevisiveis; e

Funcionais — provenientes da degradacdo, uso inadequado, envelhecimento e/ou falta

de manutencao.

A referida norma ainda classifica falhas como sendo:

De Planejamento — decorrentes de falhas nos procedimentos do plano de manutengéo

predial;

De Execucdo — decorrentes de falhas nos procedimentos de execucdo inadequada de

procedimentos e atividades do plano de manutencgéo predial,
Operacionais — provenientes de falhas dos registros e controles técnicos; e

Gerenciais — decorrentes da falta de controle da qualidade dos servigos prestados, além

da falta de acompanhamento dos custos.

Além das classificacdes apresentadas, a Norma de Inspegdo Predial do IBAPE/SP (2011)

ainda classifica as anomalias e falhas quanto a sua criticidade:
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e Critica — Irrecuperavel, apresenta risco contra a saude e seguranca do usuario e do

meio ambiente, devendo ser realizada intervencdo imediata;

e Regular — Parcialmente recuperavel quando se trata de perda de funcionalidade e

desempenho, devendo ser realizada intervencdo a curto prazo; e

e Minima — Recuperavel, relativo a pequenos prejuizos, devendo ser realizada

intervencdo em medio prazo.

3.6.2. Avaliacio das Atividades de Manutencio

Conforme apresenta Gomide et al. (2006), a avaliacdo das atividades de manutencdo é

fundamental para analise critica e sistémica dos resultados da manutencéo predial empregada.

Nela reside a identificacdo de pontos de melhoria continua, observacdo quanto as

necessidades de mudancas e procedimentos devido a problemas de perda de desempenho,

aumento da vida em operacdo dos sistemas, alteracdes de uso, dentre outros.

Pujadas (2005) coloca alguns passos que podem ser seguidos para avaliagdo da manutencéo

predial:

1°.

2°.

3°.

40,

Identificacdo do tipo de estratégia da manutencéo: verificacdo das atividades programadas
dentro de um plano de manutencdo — objetivos e planejamentos; quais sdo as atividades

empregadas: corretivas, preventivas ou preditivas.

Verificacdo da estratégia identificada (plano) com o uso da edificacdo e com as
expectativas dos usuérios: confiabilidade e disponibilidade dos sistemas e elementos

construtivos.

Execucdo da Inspecdo Predial para a constatacdo de eventuais problemas: verificacdo de
anomalias e falhas. Constatacdo da origem dos problemas levantados e sua pertinéncia

com as atividades de manuteng&o ou planos de manutencdo programados.

Elaboracdo de orientagcbes técnicas consoante as ndo conformidades constatadas na
avaliagdo fisica, observada a estratégia (plano) de manutencdo existente. As orientacoes

técnicas podem ser classificadas em:

i. Orientacdes corretivas ndo planejadas;



5°.

6°.

7°.

8°.

Q°.

S7

ii. OrientacOes corretivas planejadas;
iii.  Orientagdes preventivas;
iv. Orientacdes administrativas.

Classificacdo das anomalias constatadas quanto a criticidade, consideradas as possiveis
causas, as origens e 0s mecanismos de acdo existentes: avaliacdo quanto a gravidade ou
criticidade, as consequéncias ou tendéncias, e ainda, a pertinéncia de melhoria junto a

gestdo de manutencdo existente.

Analises de documentos pertinentes a manutencdo: para completar dados coletados em
campo e identificar eventuais falhas de aderéncia de contratos de manutencdo das

empresas terceirizadas. Também pode observar questdes de ordem legal.

Avaliacdo das Equipes de Manutencdo: quanto a sua formacdo, dimensionamento,

capacidade de cumprimento das atividades do plano estratégico existente.

Avaliacdo dos Custos de Manutencdo: dificil de ser avaliado, visto que o0s custos estdo
ligados ao tipo de estratégia adotada, bem como as caracteristicas dos sistemas de cada

edificacdo.

Avaliacdo da Qualidade da Manutencdo: para avaliacdo da qualidade da manutencao
predial, destaca-se o item 15 da NBR 5674— Manutencéo de Edificagdes — Requisitos para
o0 Sistema de Gestdo da Manutencdo (ABNT, 2012):

I. Elaboracédo de compéndio (resumo) das normas e procedimentos para o sistema

de manutencéo;

ii. Supervisdo dos servicos de manutencdo, incluindo as etapas de documentacéo e
registro, coleta de informacdes, previsdo orcamentaria, planejamento, projeto e

programacéo, contratacdo de servigos de terceiros e controle de execucgéo;
iii. Avaliacdo da eficiéncia do sistema de manutencdo empregado quanto:
a. Ao tempo de respostas as solicitacdes;

b. A relagéo custo e tempo estimado e efetivamente realizado;
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c. A taxa de sucesso das intervences;
d. A satisfacdo dos usuarios;
e. Ao desempenho técnico econémico;

f. Ao acompanhamento do valor da edificacdo ao longo de sua vida util,
evitando aspectos de depreciagéo por deterioracdo, obsoletismo, mutilacéo,

decrepitude (idade avancada), etc;

g. Acompanhamento da variacdo do valor da edificacdo ao longo da sua vida

atil em funcédo do resultado do sistema de manutencéo.

Desta avaliacdo surge a indicagdo de como a manutencdo estd sendo realizada, devendo os
gestores implantar medidas que garantam diminuicdo nos riscos a acidentes, deterioragéo,
valor do imdvel, além do aumento da confiabilidade, disponibilidade e vida util nas

instalacOes.
3.7. Conclusdes sobre o Capitulo 3

O capitulo 3 aborda os conceitos de manutencdo como funcdo estratégica, sendo esta
incorporada no setor da construcdo civil como parte fundamental para conservacao e melhor
uso da edificacdo. A conservacdo tem papel fundamental e na garantia de maior vida util a

uma edificacao e contribui para o bom desempenho dos elementos e sistemas que a compdem.

Pelos conceitos abordados verifica-se que a manutencao passou por varias etapas, sendo que
atualmente esta funcéo existe para que ndo haja manutencdo onde as falhas necessitam ser
evitadas e ndo corrigidas, ou seja, ser proativo e ndo reativo (correcdes somente quando

necessario).

Enumerando os papéis da manutencdo predial preventiva (proativa), pode-se dizer nos
objetivos encontram-se a busca da reducdo de servigos corretivos emergenciais, reducao das

taxas de retrabalhos, reducdo de custos, aumento da vida Util, seguranga, etc.

A Manutengdo Produtiva Total (MPT) é uma ferramenta importante para melhoria da
estrutura de qualquer organizagédo para a melhoria dos processos, dos equipamentos, do fator
humano, do ambiente de trabalho com seguranca e conforto, na busca constante pela méxima

eficiéncia do sistema produtivo.
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E interessante apontar que inimeros sd0 o0s tipos de manutencio e cabe ao
administrador/gerente escolher qual a melhor forma de desenvolver estas atividades. Dessa
forma a engenharia de manutencdo como area da engenharia que contribui para o
gerenciamento dos sistemas, pode contribuir para a reducdo dos custos de operacdo e
manutencdo, melhoria do atendimento, conservacdo de equipamentos e instalagdes, aumento
da confiabilidade, manutenabilidade, disponibilidade, participacdo na elaboracdo de projetos,

além da melhoria continua nos servicos prestados.

De tudo que foi apresentado neste capitulo, pode-se afirmar que a manutencao deve sempre
existir, sendo de vital importancia para conseguir melhores resultados dentro do processo
produtivo de qualquer empresa. A funcdo manutencdo age para que ndo mais existam
improvisos, visando alcancar a exceléncia em seus processos, deixando de ser corretiva e
atuando na prevencdo. Entretanto, devido a sua complexidade e desconhecimento de sua
importancia e da relacdo custo X beneficio pelos inimeros agentes envolvidos, a manutencéo
é dificilmente implantada em toda a sua plenitude nem alcanca plenamente as metas e 0s

resultados esperados.
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4. GESTAO POR PROCESSOS

Este capitulo apresenta os conceitos de gestdo e de processos e como estes contribuem para o
desenvolvimento das atividades de qualquer organizagdo. Da mesma forma, apresenta as
ferramentas que podem ser utilizadas para melhoria de processos. De forma geral, este
capitulo introduz o mapeamento de processos, seus conceitos, ferramentas de analise dos

processos, a identificacdo de falhas e melhorias.
4.1. Gestao por Processos - Conceitos

Para definir Gestdo por Processos, primeiramente deve-se entender de forma clara os
conceitos de gestdo e de processos separadamente para s6 entdo conseguir compreender de
forma global sua aplicagdo como ferramenta na gest&o organizacional (ARAUJO, 2009).

Como cita Araujo (2009), o conceito de gestdo estd diretamente ligado aos conceitos de
administracdo, ou seja, 0s conceitos basicos de planejamento, controle, organizacdo e

conducéo de atividades devem ser claramente estabelecidos.

Davenport (1994) apresenta o conceito de processo como uma ordenagdo especifica de
trabalhos executados ao longo do tempo, com inicio, fim, resultados e insumos claramente

identificados.

Segundo Fortunato Jr. (2010), o conceito de processo é utilizado em inUmeras atividades,
sendo que seu proprio significado indica uma sucessdo de mudancas ‘“caminhando” em

determinada dire¢do em busca de resultados.

Grimas (2010) define processo como uma série de atividades logicamente inter-relacionadas

que quando executadas produzem os resultados esperados.

Conforme apresenta Aradjo (2009), o processo contempla atividades bem delimitadas de
entradas, transformacdes e saidas, mais do que simplesmente sequenciais, sendo necessarios

0s insumos para inicio de qualquer processo e fornecimento de resultados.

Segundo Macedo e Schmitz (2001), processo € um conjunto de atividades estruturadas e
medidas destinadas a resultar num produto especificado para determinado cliente ou mercado,

envolvendo aspectos como custos, prazos, qualidade de producéo e satisfacdo do cliente.
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Faria, Souza e Silva (2006) conceituam processo como aquilo que gera os resultados que a
empresa fornece aos clientes, ou de forma técnica, processo € um grupo organizado de

atividades correlatas que, em conjunto, cria um resultado de valor para os clientes.

Assim, de forma direta, processo pode ser definido como tarefas que agregam valor a
determinadas entradas (inputs), resultando em saidas (outputs) satisfatorias aos clientes, como

demonstrado na Figura 15.

/ CONCEITO DE PROCESSOS

“TRABALHOS QUE

AGREGAM VALOR”
INSUMOS RESULTADOS

“ADICIONA VALOR”

ENTRADAS PROCESSAMENTO oSLﬁF?GTSs
(INPUTS) DOS INSUMOS ( )

o /

Figura 15 - Conceito de Processos
Fonte: Adaptado de Monticelli (2009).

Partindo dos conceitos apresentados para gestdo (administracdo) e para processos, a gestao
por processos ou administracdo de processos tem como objetivo verificar as atividades

desenvolvidas pela organizacao, encontrando formas de aperfeicoar estes trabalhos.

De forma resumida, Aradjo (2009) esclarece que a gestdo por processos € um método
investigativo, onde se tem como prioridade identificar a forma como os trabalhos s&o

executados com o intuito de otimizar 0s processos.

Pinto e Xavier (2010) abordam que gerenciar processos é planejar, acompanhar a execucéo,
verificar se existem desvios e, quando necessario, fazer as devidas corre¢des. Para isto, 0
gerenciamento se baseia no ciclo PDCA — Plan (Planejar), Do (Fazer), Check (Checar,
verificar) e Action (Agir), onde os processos podem ser gerenciados de forma eficaz, caso

todas as etapas sejam realizadas (Figura 16).
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Sucesso Cumprido

Padronizar ¢
Treinar para
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Tomar Ac¢oes
Corretivas
Necessarias

Figura 16 — Etapas do ciclo PDCA
Fonte: Adaptado de Lugli (2009).

Os processos necessitam estar bem definidos e gerenciados, conforme apresenta Harrington®
(1993) apud Faria, Souza e Silva (2006), sendo que 0s mesmos devem apresentar, pelo
menos, trés objetivos de aperfeicoamento, possibilitando ao cliente: percepcdo de valor
agregado (eficiéncia), eliminacdo de retrabalho e desperdicio de insumos (eficacia) e
flexibilizacdo dos processos conforme necessidade dos clientes internos e externos. Possuem

as seguintes caracteristicas semelhantes:
e Alguém responsavel pelo desempenho do processo, “o dono do processo”;

e Limites bem definidos, interacdes internas e responsabilidades claramente

identificadas;

e Procedimentos, tarefas e especificacdes de treinamentos descritos em documentos de

apoio;
e Sistemas de controle e feedback préximo ao ponto onde a atividade é executada;
e Controles e metas orientados as exigéncias do cliente;

e Prazo de execucédo conhecidos;

S HARRINGTON, H.J. Aperfeigoando processos empresariais: estratégia revoluciondria para o aperfeicoamento
da qualidade, produtividade e competitividade. S&o Paulo: Makron Books, 1993.
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e Disposicao de procedimentos para mudancas e certeza de o quanto podem ser bons.

Dentro de qualquer organizacdo existe o interesse na busca por melhores resultados, dessa

forma a gestdo por processos pode atuar como ferramenta tecnoldgica eficaz.

Araljo (2009) coloca que o processo é formado pelos movimentos de papéis e informagdes
entre pessoas e unidades da organizacdo e tem, sempre, inicio e um fim claramente
delimitados. A sequéncia de passos conduz, com certa facilidade, a compreensdo dos pontos
iniciais e finais do processo. Para esse autor, 0 objetivo de se analisar o processo é o de
assegurar a fluidez dessa movimentacdo e manter os limites de decisdo dentro dos principios

gue ndo permitam a ineficiéncia e ineficacia de todo o processo.

Dentro da gestdo por processos, os fluxogramas sdo ferramentas importantes que podem

identificar passo a passo um processo.

Segundo Rados™ (2000) e Almeida'! (2002) apud Faria, Souza e Silva (2006) 0s processos

podem ser classificados e organizados em:

e Macroprocesso: aquele que envolve mais de uma fun¢do na organizagdo, possuindo
impacto significativo nas demais atividades. Dependendo da complexidade, o processo

é dividido em subprocessos;

e Subprocesso: divisdes do macroprocesso com objetivos especificos, organizadas
seguindo linhas funcionais. Os subprocessos recebem entradas (inputs) e geram saidas
(outputs) em um Unico departamento e podem ser divididos nas diversas atividades

gue 0s compdem;

e Atividades: sdo procedimentos que ocorrem dentro do processo ou subprocesso,
geralmente desempenhadas por uma pessoa ou departamento, para produzir um

resultado particular. Elas constituem a maior parte dos fluxogramas;

e Tarefa: é uma parte especifica do trabalho, ou melhor, o0 menor micro enfoque do

processo, podendo ser um Gnico elemento e/ou subconjunto de uma atividade.

0 RADOS, G.J. et al. Apostila gerenciamento de processos. Programa de P6s Graduagdo em Engenharia de
Produgdo e Sistemas — Universidade Federal de Santa Catarina, 2000.
1 ALMEIDA, L.G. Gest&o do processo e a gestdo estratégica. Rio de Janeiro: Qualitymark, 2002.
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4.1.1. Mapeamento dos Processos

O Mapeamento dos Processos deve ser entendido como o primeiro passo para a gestdo por
processos, ou seja, este é responsavel pela descricdo grafica de um processo e como as
atividades e agentes envolvidos estdo relacionados para a determinacdo da execucdo de

determinados servicos ou produtos desejados.

Hunt'? (1996) apud Mareth (2008) coloca que o Mapeamento de Processos é uma ferramenta
gerencial que estuda as atividades e analisa 0s procedimentos permitindo a reducao de custos
no desenvolvimento de produtos ou servicos e das falhas de integracdo entre sistemas. Além
disso, ¢ também uma excelente ferramenta para entendimento dos processos atuais,
eliminacdo ou simplificagdo dos que realmente necessitam de mudanca e a melhoria dos
Servicos, pois permite que os agentes envolvidos reflitam de maneira sistematica e estruturada

sobre as praticas do dia-a-dia.

Johansson (1995) define que para realizacdo do Mapeamento dos Processos € necessario
conhecimento das atividades que constituem 0s processos essenciais de uma organizacéo e 0s
processos que a apoiam. Esse procedimento pode ser alcancado pela “modelagem” e pela
determinacdo dos processos, utilizando-se de varias técnicas que foram definidas e refinadas

no decorrer dos anos.

O Mapeamento de Processos é uma ferramenta gerencial analitica e de comunicacdo que tém
a intencdo de ajudar a melhorar 0s processos existentes ou de implantar uma nova estrutura
voltada para processos. Pode ser usado para comparar as situacdes atuais e desejadas, de
forma a impulsionar a mudanca organizacional. A partir disso, identifica-se qual é o problema
do processo a ser estudado e modelado que deve ser apresentado na forma de um mapa de
“como” o problema sera resolvido (Hunt, 1996 apud Mareth, Alves e Borba, 2009).

Diogo, Castellani e Olimpio (2012) apresentam que o Mapeamento de Processos tem como

objetivos principais:

e Maximizar a capacidade de comunicacdo de uma organizacdo, tanto interna quanto

externamente;

2 HUNT, V. D. Process mapping: how to reengineer your business processes. New York: John Wiley & Sons,
Inc.,1996.
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e Tornar impessoal e ndo proprietario o conhecimento do funcionamento de uma

organizacao;
¢ Identificar as melhorias alcancadas nas atividades de uma organizacao;
e Melhor compreensao da realidade e padronizacdo para execucao das mesmas.

De maneira geral, o mapeamento de um processo fornece uma representacdo gréfica, das
atividades e ac¢Oes executadas, informando e evidenciando a sequéncia de atividades, prazos e
fluxos de entradas e saidas, agentes envolvidos, prazos, informacdes gerais e documentos de

uma organizacao.

O Mapeamento de Processos permite identificar com maior facilidade inumeras
oportunidades para a racionalizacdo e para o aperfeicoamento dos processos de trabalho,

atividades desenvolvidas e gerenciadas em uma organizagao.
4.1.2. Ferramentas para Analise e Melhoria de Processos
4.1.2.1. Ciclo PDCA

Dentre as ferramentas para gestdo da qualidade, o ciclo PDCA (do inglés Plan, Do, Check e
Action) ou Método de Andlise e Solucdo de Problemas (MASP) garante o entendimento dos
processos de qualquer organizacdo, ajudando na analise e melhoria destes (Souza et al.;
1994).

Conforme cita Campos (2004), o PDCA como ferramenta gerencial pode contribuir para o
alcance das metas propostas de maneira eficiente através de analises que ajudam na tomada de

decisoes.

As etapas do ciclo PDCA, conforme apresenta Campos® (1992) apud Mariani, Pizzinatto e
Farah (2005) s&o:

e Planejar (P — Plan): defini¢do das diretrizes (metas e medidas para alcancé-las);
e Fazer\Executar (D — Do): executar as tarefas definidas pelo planejamento; coleta de

dados; registro.

3 CAMPOS, V. F. Gerenciamento pelas Diretrizes. 4% Edicdo. Belo Horizonte: INDG Tecnologia E Servicos
Ltda., 2004, 300p.
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e Checar/Verificar (C — Check): verificar os resultados daquilo que foi planejado;

comparar previsto X realizado.

e Agir de forma correta (A — Action): refletir; propor melhorias; iniciar agdes.

A Figura 17 demostra as etapas do ciclo PDCA, de forma que se as metas propostas néo

foram alcangadas, novos meios de agdo e planejamento devem ser propostos e novamente ser

Sy,

Executar as tarefas
definidas pelo

retomado o0 método.

e« Definigdo das Diretrizes planejamento;
(Metas + Medidas) Coleta de dados;
Registro
PLANEJAR /- EXECUTAR
AGIR DE
FORMA
CORRETA VERIFICAR
Verificar os resultados
e Refletir; daquilo que foi planejado;
e Propor melhorias; J» Comparar
e Iniciar agdes. previsto X realizado.

§/

Figura 17- Ciclo PDCA
Fonte: Adaptado de Campos (2004, p. 240).

Pode-se dizer que o método PDCA analisa todas as informagdes como forma de encontrar o

melhor caminho para as metas estabelecidas.
4.1.2.2. Brainstorming

O Brainstorming ou tempestade de ideias consiste em reunir opinides, pensamentos e
conceitos com o objetivo de alcancar solucBGes. Esta ferramenta, utilizada na fase de
planejamento, busca através de uma dinadmica de grupo opinides sobre determinado assunto,

procurando encontrar formas de solucionar problemas para melhoria da qualidade.
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Rossato (1996) coloca como filosofia basica do Brainstorming o consentimento de que todas
as ideias possiveis venham a tona sem criticas durante sua exposi¢do. O objetivo é obter o
maior numero possivel de sugestbes, para fazer posteriormente o julgamento. O

Brainstorming ndo determina uma solucdo, mas prop&e muitas outras.

Segundo Lugli (2009), o Brainstorming pode ser aplicado em inimeras situa¢fes, como por

exemplo:
e Desenvolvimento de novos produtos;
e Implantacdo de sistema da qualidade;
e Solucdo de problemas.

O mesmo autor coloca alguns itens de como devem ser 0s procedimentos para realizagcdo do

Brainstorming:

Grupo de quatro a doze pessoas numa sessdo de Brainstorming, sendo o ideal a

participacao de seis pessoas;
e Definicdo do objetivo;

e Definicdo dos participantes da reunido, sendo bom um grupo misto de homens e
mulheres, ou a inclusdo de membros que ndo estejam demasiados envolvidos com o

problema;
¢ Informacdo antecipada dos objetivos aos participantes;
e Definicdo do coordenador e do secretario;
e Definicdo do tempo de duracgéo da reuniao;
¢ Inicio do processo de geracdo de ideias e registro.
4.1.2.3. Diagrama ou Grafico de Pareto

Conforme apresenta Rossato (1996), o Grafico de Pareto ¢ uma das ferramentas mais

eficientes para encontrar problemas, descrevendo as causas que ocorrem na natureza e que
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influenciam no comportamento humano. Pode assim ser uma poderosa ferramenta para

focalizar esforgos pessoais em problemas e tem maior potencial de retorno.

Segundo Lugli (2009), o grafico de Pareto é usado sempre que for necessario ressaltar a

importancia relativa entre problemas ou condicdes, no sentido de:
e Escolher o ponto de partida para a solucdo de problemas;
e Auvaliar o progresso de um processo;
e Identificar a causa basica de um problema.

O mesmo autor observa gque para construcdo do grafico de Pareto alguns pontos devem ser

considerados, sendo:
e Determinacéo do objeto, problema a ser analisado;
e Decidir o que vai ser analisado, e o tipo de problema;
e Definir qual o método e o periodo a ser utilizado para coleta de dados;
e Coleta de dados com a utilizacdo de uma folha de verificacao;
e Reunir e classificar dos dados coletados;
¢ Reorganizar os dados em ordem decrescente;
e Calcular a porcentagem acumulada;
e Construir o Grafico, com a determinacdo das escalas e eixos verticais e horizontais;
e Construir a curva da porcentagem acumulada.
4.1.2.4. Fluxogramas

Pode-se definir fluxograma como um diagrama que expde as etapas de qualquer processo,
sendo util para encontrar problemas ou falhas para tomada de decisdes, ou mesmo identificar

melhorias.
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Segundo Carvalho (2007), os fluxogramas ou diagramas de fluxo sdo uma representacao
gréafica que utilizam formas geométricas padronizadas ligadas por setas de fluxo, para indicar
as diversas acoes e decisdes que devem ser seguidas para resolver o problema em questdo. A
representacdo também permite visualizar os caminhos (fluxos) e as etapas de processamento

de dados possiveis e, dentro destas, 0s passos para resolugdo do problema.

Araljo (2009) define fluxograma como a representacdo de uma sequéncia dos Varios passos
ou de grupo de passos relativos a determinado processo, onde é oferecida uma ideia genérica
do que é feito no processo. Complementa que o uso dessa ferramenta fica restrito a trés

alternativas:
¢ Quando se deseja um esboco a fim de decidir sobre o detalhamento ou néo;

e Quando se quer apresentar 0 processo a um grupo de pessoas pouco acostumado com a

leitura e interpretacdo de gréaficos;

e Quando o proposito é apenas o0 de demostrar 0 processo com o intuito de analise

superficial.

Conforme aponta Lugli (2009), os fluxogramas podem ser utilizados tanto em um processo
completo quanto de forma parcial, detalhando-se um seguimento desse processo, podendo

ainda abranger qualquer atividade dentro da empresa.

D’Ascencdo™ (2001) apud Nunes (2007) apresenta as seguintes vantagens para utilizacio dos

fluxogramas:
e Qualquer tipo de processo pode ser descrito, mesmo 0s mais complexos;
e Permite visdo ampla de todo o processo que esta sendo estudado;
e Descreve o funcionamento de todos os componentes do processo;

e Possibilita a verificacdo, de maneira clara e precisa, das falhas de funcionamento, dos
gargalos, da duplicidade de procedimentos e de outros problemas oriundos do

processo em estudo;

“D’ASCENCAO, L. C. Organizagéo, Sistemas e Métodos: analise, redesenho e informatizacéo de processos
administrativos. Sdo Paulo: Atlas, 2001, 219 p.
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e Nao permite a dupla interpretacdo, gracas a padronizacdo dos simbolos que sao

utilizados;
e Permite facil atualizacéo.

Segundo Ballestero-Alvarez (2011) a aplicacdo de fluxogramas pode apresentar as seguintes

desvantagens:

e Impede a percepcdo das implicagbes técnicas com outras ferramentas, caso seja

frequente o uso de um so6 fluxograma;

e Por ser um diagrama, ndo detalha a realidade com o envolvimento das pessoas que

fazem o sistema vivo e dindmico;
e Desperdicio de tempo quando néo elaborado por software especifico de computador;
¢ Risco de omissao de pequenas informacgdes, muitas vezes cruciais para o sistema.
Os fluxogramas podem ser dos tipos, segundo Santos (2008):

e Diagrama em Blocos ou Sintético: Diagrama utilizado discriminando as atividades e
interligando estas a outras por meio de setas. Apresenta a visao geral do processo.

e Fluxograma Padrdo (ANSI — American National Standards Institute): Utilizado para
detalhar as atividades dentro de cada etapa. Apresenta a analise de inter-relacGes

dentro do processo.
e Fluxograma Funcional: Fluxo entre diferentes areas de trabalho.

e Fluxogramas Geogréficos: Fluxograma que demonstra o fluxo fisico das atividades.

Visualiza o fluxo do processo entre locais.

Para construgdo dos fluxogramas séo utilizados figuras ou simbolos (conforme Figura 18),

que possuem funcdes especificas, traduzindo as etapas do processo.
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SIMBOLOS DE DIAGRAMA DE BLOCOS E FLUXOGRAMAS

Processo / Um grupo de instrucdes que executam uma funcédo
Processamento de processamento do programa.
. Ponto de inicio, término ou interrupgdo de um
Terminal
programa.
Simbolo utilizado para indicar a possibilidade de
Decisio desvios para outros pontos do programa, de acordo
com situagdes variaveis.
Documento Documentos e relatorios de todas as variedades.
Processamento Um grupo de operagdes ndo incluidas no diagrama
Predefinido de blocos.
~ Uma entrada ou uma saida de/ou para uma outra
Conexao

parte do diagrama de blocos.

Cartao Perfurado

Todas as variedades de cartdo perfurado.

Conexao de Pagina

Uma conexdo utilizada para indicar uma entrada ou
uma saida para outra pagina do diagrama.

Fita Perfurada

Fita de papel ou plastico.

Exibicao

Informacgdes exibidas por dispositivos visuais.

HOD9LeLOL

Sentido dos
Documentos

Seta que serve para interligar os diversos simbolos,
indicando o fluxo do processo.

Entrada / Saida

Qualquer funcao de um dispositivo de entrada/saida
(fornecimento de informacoes).

Figura 18 - Descricao dos Simbolos de Diagramas de Blocos e Fluxogramas
Fonte: Adaptado de Mattos, A. M. (1980) apud Araitjo, L. C. G. (2009).
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4.1.2.5. Diagrama de Causa e Efeito — Ishikawa

Ribeiro (2005) apresenta que o Diagrama de Causa e Efeito, também conhecido como
“Diagrama Espinha de Peixe” ou de Ishikawa, que foi criado em 1943 por Kaoru Ishikawa
(1915-1989).

Conforme apresenta Lugli (2009), esta ferramenta grafica permite que informacGes sejam
organizadas de forma a identificar as possiveis causas de um determinado problema. O
Digrama pode ser construido a partir da ideia de uma pessoa, ou através de dinamicas de
grupo - Brainstorming, o qual deveréa identificar os fatores que influenciam negativamente ou

positivamente um resultado.

Para classificagdo das causas, comumente utiliza-se os 7 M’s ou 4 P’s, conforme apresentado

no Quadro 8.

Quadro 8 - Classificacao das Causas

DIAGRAMA DE CAUSA-EFEITO - "CAUSAS"

TM'S 4 P'S

Método Politicas
Mao de Obra Procedimentos
Maquina Pessoal
Material Planta
Medida
Meio Ambiente
Management (Gestao)

Fonte: Adaptado de Lugli (2009).

Para construcdo de um Diagrama de Causa-Efeito, as seguintes etapas devem ser seguidas:
e Determinar o efeito (resultado) que causa problemas ao processo investigado;

e Encontrar através de opinides e estudos quais os fatores que influenciam neste

resultado;
e Dentro das causas, encontrar sub-causas;
e Montar o Diagrama de Ishikawa (causa-efeito).

A Figura 19 apresenta o aspecto de um diagrama de causa-efeito.
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[MAO DE OBRA| [ MAQUINA |

[ MEDIDA

MANAGEMENT| [ METODO | [MEIO AMBIENTE| [MATERIAL

Figura 19 - Aspecto Diagrama Causa-Efeito.
Fonte: Adaptado de Ribeiro (2005).

4.1.2.6. Método SW 2H

Conforme apresenta Mello (2007), o método 5W 2H é uma ferramenta que auxilia de maneira
satisfatéria o ciclo PDCA principalmente quando aplicado a fase de planejamento. O

significado dos 5 Ws e 2 Hs estdo apresentados no Quadro 9.

Quadro 9 - Método dos SW 2H

Método dos SW 2H
Inglés Portugués Acdo que deve ser executada
What O que/ Qual? Qual acdo precisa ser executada?
Who Quem? Quem ira executar a a¢do?
5w Where Onde? Onde serd executada?
When Quando? Quando sera executada a a¢do?
Why Por que? Por que precisa ser executada?
H How Como? Como sera realizada / executada?
How Much Quanto Custa? Quanto ira custar?

Fonte: Adaptado de Mello (2007).

4.2. Benchmarking

Entende-se por benchmarking o processo sistematico continuo de comparagao das praticas de
uma organizacao com organizacdes similares no &mbito dos processos e dos resultados, como
meio de identificar oportunidades para melhorar o desempenho dos servi¢os e/ou reduzir
custos (ACCENTURE, 2006).
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Pode-se dizer que o benchmarking tem como objetivo a comparagéo de organizages, a partir
das quais novas ideias podem ser encontradas, aperfeicoando atividades atualmente
desenvolvidas e contribuindo para que os procedimentos se tornem mais eficazes, ou seja, 0
benchmarking pode ajudar uma organizacdo a encontrar alternativas que melhorem seus

processos, produtos e servigos.

Segundo Araujo (2009), o benchmarking é uma tecnologia de gestdo de organizacbes que
identifica as melhores praticas de uma organizacao, tida como o numero um de seu ramo ou
setor, de seu pais, ou até mesmo do mundo. O intuito é promover a perspectiva do que poderia

ser modificado na organizacdo em estudo para implantacdo das melhores préticas.

Segundo a Organizagdo para Cooperacdo e Desenvolvimento Econémicos (OCDE, 1997), o
benchmarking consiste em “identificar ¢ implantar as melhores praticas”. Conforme esse

autor, seu conceito basico pode ser resumido em:

Encontrar uma organizacdo que apresenta melhores resultados dentro da mesma

atividade;

e Auvaliar quais os procedimentos adotados por esta organizacdo para obtencdo destes

resultados;
e Desenvolver planos que possibilitem a melhoraria de seu proprio desempenho;

e Implantar os planos e

Acompanhar e avaliar os resultados.

A Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE, 1997) também

apresenta como principais objetivos do benchmarking:

e Auvaliar o desempenho de uma organizacdo de uma forma mais objetiva, comparando-

a com outras organizagdes ou com um valor de referéncia (benchmark);
e Identificar falhas ou problemas que a organizacao enfrente e areas a melhorar;

e Criar motivacdo sustentada para melhorias;
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e Identificar os melhores processos para implanta-los. As organizacdes tendem a ser
conservadoras nos processos por ela utilizados, sendo assim, o benchmarking pode

ajudar na implementacéo de melhores praticas;

e Identificar situacbes que obtiveram éxito, monitorando e avaliando resultados para

implantacdo constante de planos de melhorias.

Em especial, esta ferramenta pode ser usada como motivacgéo para o setor publico, pois a falta
de concorréncia pode limitar a pressdo para melhorias de desempenho. Com o benchmarking
pode ser verificado falhas em determinado setor, impulsionando o mesmo a buscar melhorias.
Este processo contribui muito para o autoconhecimento organizacional e para identificacéo de

processos negativos com o intuito de encontrar melhorias em virtude da competitividade.

Conforme citam Pinto e Xavier (2010), muitos planos de acdo podem ser suportados pelas
melhores praticas (benchmarking) devem ser buscados e devidamente implantados. Para esses
autores, benchmarking é um processo de andlise e comparacdo de empresas do mesmo

seguimento de negdcio, objetivando conhecer:

e As melhores marcas ou benchmarks, visto como as medidas de desempenho ou
referéncias, das empresas vencedoras, com a finalidade de definir as metas de curto,

médio e longo prazo;
e Assituacdo atual de sua organizagdo e, com isso, apontar as diferencas competitivas;
e O caminho estratégico das empresas vencedoras, ou as melhores préaticas.

A Figura 20 mostra simplificadamente a necessidade de utilizar estratégias que possam

transformar a situacdo atual de qualquer organizacgéo visando o alcance das metas.

ESTRATEGIAS

SITUACAO
ATUAL

R

Figura 20 - Gestao Estratégica.
Fonte: Adaptado Pinto e Xavier (2010).

ESTRATEGIAS
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4.2.1. Etapas do Processo de Benchmarking

Accenture (2006) apresenta de forma clara as etapas necessarias para criagdo de um processo
de benchmarking (Figura 21).

DESENVOLVER
DEFINIR ESCOPO METODOLOGIA DE?:L%%%?EES’
CRONOGRAMA RESPONSABILIDADES

DESENVOLVER PADROES E DEFINICOES,
DIRETRIZES PARA COLETA DE DADOS

DEFINIR QUAL SERA O NIVEL REUNIR OS DADOS COLETADOS E
PARA COLETA DE DADOS DEFINIR PERGUNTAS A FAZER

Figura 21- Etapas do Processo de Benchmarking.
Fonte: Adaptado Accenture (2006).

Resumidamente, estas etapas podem ser descritas como, segundo Accenture (2006):

1. Definir Escopo Funcional: cada procedimento a ser medido deve apresentar proposito
claramente definido. A criagcdo de padrdes para as etapas do processo devem estar
muito bem definidas para que todos os envolvidos no projeto entendam esse proposito;

2. Desenvolver Metodologia Padrdo e Cronograma: uma metodologia bem definida deve
ser aplicada em qualquer caso de estudo de benchmarking. Devem ser criadas etapas
detalhadas para cada etapa do trabalho (coleta de dados, analise de dados, relatorios e
resultados). Apds estas etapas estarem bem detalhadas e descritas, torna-se mais facil

0 estabelecimento de prazos para realiza¢do das atividades, criando um cronograma,;

3. Definir Equipes, Funcbes e Responsabilidades: identificar todas as fungdes necessarias
para apoiar o projeto de benchmarking, desde o alto nivel até os coordenadores de
niveis locais e coletores de dados. Deve-se para cada nivel, identificar as tarefas

esperadas e prazos para que o cronograma definido seja cumprido;
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4. Desenvolver Definigdes e Padroes para Coleta de Dados: ao configurar parametros
para coleta de dados, deve-se ter em mente que o benchmarking é um processo
dirigido e devem ser definidos como um todo. As orientacbes que precisdo ser

estabelecidas sdo os custos, a alocacdo de tempo e documentacao;

5. Definir qual sera o nivel para coleta de dados: definir qual a abrangéncia para a
aplicacdo do benchmarking. Quais serdo os departamentos da empresa que estardo

fornecendo os dados para realizacdo do benchmarking.

6. Reunir os Dados Coletados e Definir as Perguntas a Fazer: depois da determinacdo de
quais departamentos da empresa contribuirdo para coleta dos dados, perguntas devem
ser elaboradas e aplicadas para obtencdo de informagGes necessarias ao estudo.

Os procedimentos descritos podem colaborar para que a organizacéo realize um mapeamento
de suas atividades, buscando sempre melhores resultados pela aplicacdo de mudancas e
monitoramento de melhorias. Torna-se uma ferramenta poderosa para alcance de objetivos

(metas) estratégicos.
4.3. Conclusoes sobre o Capitulo 4

A gestdo por processos contribui para o conhecimento e proposicdo de melhorias nas
atividades realizadas por determinada organizacdo, desta forma trata-se de um processo de
investigacao dos processos desenvolvidos a fim de aperfeicoa-los.

As ferramentas para analise e melhoria de processos sdo as chaves para identificar problemas
e propor solucdes, estas podem de maneira eficaz diagnosticar quais sao as atividades que nao
agregam valor aos processos, apds sua identificacdo, caminhos alternativos devem ser

tracados, eliminando tarefas desnecessarias para como forma de ganhos e melhorias.

O mapeamento dos processos como ferramenta grafica deve ser aplicado para conhecimento
dos processos atuais da organizacdo, eliminando ou reduzindo tarefas que necessitam de
mudancas para melhoria dos servigos. Entre os varios objetivos do estudo dos processos,
encontram-se a identificacdo e utilidade de cada etapa desenvolvida, as vantagens em se
alterar determinadas sequéncias, identificacdo dos agentes envolvidos e necessidade de

treinamento para trabalhos especificos dentro do processo.
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Os estudos realizados neste capitulo orientam que é importante utilizar a representagdo grafica
dos processos de manutencdo, bem como se servir dos principais conceitos das ferramentas

gerenciais para otimizar a propria gestao.
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Segundo Barros e Lehfeld (2007), o método de pesquisa é o caminho ordenado e sistematico

para se chegar a um fim, sendo definido de maneira mais simples como 0s passos a serem

dados na busca de um conhecimento. Os mesmo autores definem metodologia como o

conjunto de procedimentos a ser utilizado na obtengdo do conhecimento. E a aplicagdo do

método, por meio de processos e técnicas, que garante a legitimidade cientifica do saber

obtido. Um esquema genérico da aplicacdo da metodologia cientifica é apresentado na Figura

22.

CIENCIA
Forma especial de
conhecimento da
realidade empirica.
Busca o
conhecimento
sistematico do
Universo.

—

METODOLOGIA
Estuda;
Descreve;
Explica;
Interpreta;
Compreende;
Avalia

PROCESSOS: corresponde as etapas
de operacao. Acao obtida por meio da
aplicacdo de normas técnicas na busca de

determinado fim.

TECNICAS: resposta a questdao. Meios
pelos quais se chega ao conhecimento. A
maneira de se atingir um propdésito bem
definido, a partir de uma orientagao basica

dada pelo meétodo.

—)

METODO
Forma ordenada de
proceder ao longo de
um caminho. Busca
do conhecimento.

P T
R '

E
o

c
c N
E I
S c
s

A
O s
s

CONHECER

AGIR E INTERVIR
NA REALIDADE

Figura 22 - Esquema de Desenvolvimento da Metodologia Cientifica.
Fonte: Adaptado de Barros e Lehfeld (2007).
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Quanto a tipologia, ou seja, formas de estudo, Barros e Lehfeld (2007) classificam as

pesquisas em:

e Pesquisa Descritiva: 0 pesquisador descreve o objeto de pesquisa sem interferéncia.
Conforme Antunes (2004), a pesquisa descritiva observa, registra, analisa e correlaciona
fatos ou fendmenos (variaveis) sem manipula-los, procurando descobrir, com a precisao
possivel, a frequéncia com que um fenémeno ocorre, sua relacdo e conexdo com outros,

sua natureza e caracteristicas. Engloba dois tipos:

o Pesquisa Documental e/ou Bibliogréafica: pesquisa realizada para obter
conhecimento a partir do emprego de informacBes advindas de material

gréfico, sonoro e informatizado.

o Pesquisa de Campo: pesquisa voltada para observacdo e coleta de dados
diretamente no local em que ocorreram os fatos. S&o utilizados para tal,
técnicas como a observacdo, entrevistas, questionarios, coleta de depoimentos

e estudos de caso.

e Pesquisa Experimental: também pode ser definida como experimentacdo, onde o
pesquisador manipula uma ou mais variaveis, com o propdsito de observar e

interpretar as transformacdes que possam ocorrer.

e Pesquisa-Acdo: conforme Thiollent’> (1985) apud Barros e Lehfeld (2007), a
pesquisa-acdo é um tipo de pesquisa social com base empirica que é conhecida ou
realizada em estreita associacdo com uma acao ou com a resolucdo de um problema
coletivo e no qual os pesquisadores e 0s participantes da situacdo ou do problema
estdo envolvidos e de modo cooperativo ou participativo. Dentro da pesquisa-acao, o
pesquisador, além de levantar os problemas, também busca propor ac¢des, aplica-las e

avalia-las.

Sendo que o principal objetivo desta pesquisa € o de analisar dados obtidos da realidade,
descrevendo suas caracteristicas, classificando e interpretando-os, pode-se dizer que a
pesquisa desenvolvida esta classificada quanto ao estudo em descritiva. Baseando-se na
classificacdo de Barros e Lehfeld (2007), a pesquisa referida engloba estudos descritivos,

bibliograficos e/ou documentais, exploratérios (de campo) e estudos de caso. Assim, analise

> THIOLLENT, Michel. Metodologia da Pesquisa-Agao. S&o Paulo, Cortez, 1985.
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documental, entrevistas e questionarios, serdo as principais ferramentas de pesquisa utilizadas

nesse estudo.
5.1. Pesquisa Bibliografica

Segundo Santos (2006), a revisdo de literatura tem papel fundamental no trabalho académico,
pois é por meio dela que pode ser situado o trabalho dentro da grande &rea de pesquisa da qual
faz parte, contextualizando-o. A pesquisa bibliografica é realizada para adquirir conhecimento
a partir do emprego de informagdes provenientes de materiais graficos, sonoros e também

informatizados.

Conforme Barros e Lehfeld (2007), para a realizacdo de uma pesquisa bibliografica é
fundamental que o pesquisador faca um levantamento dos temas e tipos de abordagens ja
trabalhados por outros estudiosos, assimilando os conceitos e explorando aspectos ja
publicados. Nesse sentido, € relevante levantar e selecionar conhecimentos ja catalogados em

bibliotecas, editoras, internet, videotecas, entre outros.

Neste contexto, uma revisdo dos assuntos abordados, como as edificagdes e suas partes
constituintes, manutencdo de maneira geral, gestdo por processos, além de conceitos da
Engenharia de Manutencdo e gestdo das entidades publicas, contribuiram para realizacéo

deste trabalho.
5.2. Questdes de Pesquisa

O objetivo principal desta pesquisa é o de mapear 0s processos atualmente realizados em
entidades puablicas para realizacdo de servicos de manutencdo predial, identificando os

agentes envolvidos e procedimentos realizados para tal.

Desta forma, podem-se ser elaboradas algumas questdes de pesquisa com a finalidade de
resolucéo dos problemas apontados:

e Como melhorar a gestdo da manutencgéo predial em edificios de publicos, tornando os

procedimentos mais eficazes?

e Como elaborar um plano de manutencéo focado em melhorias continuas e mudanca de
paradigmas, que atenda de maneira satisfatoria aos funcionarios em suas atividades

diérias e demais pessoas que usufruem dos servicos prestados por estas entidades?
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e Como garantir a qualidade na prestacdo dos servicos e preservacdo do patrimonio

publico com recursos nem sempre disponiveis e quadro de funcionarios cada vez mais

£scasso?

Desta forma, para realizacdo deste trabalho foram seguidas as etapas:

e Contato com as unidades caso para realizagcdo da pesquisa;

e Caracterizagéo das unidades caso;

e Elaboracédo de instrumentos para coleta de dados;

e Coletade

dados;

e Auvaliacdo e analise dos dados coletados.

A Figura 23 representa a sequéncia das etapas descritas.

Tema de Pesquisa

!

Revisao da Literatura

Sclegio dos Casos ]

l

Elaboragio dos Questionarios

Planejamemto/Formulagio

Contato Inicial ] 1

i—m— _____________________ -

Aplicag¢iio dos Questiondrios ]

i

Analise de Cada Caso |

[ Anélise Cruzada dos Dados de Cada Caso ]

i
Revisiao do Material l :

| i

|
| I Resultados, Avaliagdo ¢ Conclusdes ] :

Figura 23 - Etapas da Pesquisa

- Execugdo
|

I 3
- Resultados e Conclusoes
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Quadro 10 — Resumo das atividades desenvolvidas para realizacio da pesquisa

Contato com as unidades caso para realizacdo da pesquisa

Fase
Preli | Definicdo das trés unidades caso para realizacdo da pesquisa;
minar | e  Entidades contatadas para realizacdo da pesquisa sobre manutencéo predial.

Caracterizacio das unidades caso

e Caracterizacdo da estrutura organizacional,
e Area construida atendida;
Fase I .
e Equipes;
e Meios para realizacdo dos servigos de manutencao;
e Tipos de manutencao realizados.
Elaboracao dos instrumentos para coleta de dados
F?Ise Entrevistas (gerentes/administradores) e Analise Documental

e Questionarios Aplicados (gerentes/administradores) |e Observacdo / Brainstorming

Coleta de Dados

e Aplicagdo das entrevistas e questionarios aos gerentes/administradores para conhecimento
dos processos para realizagdo das atividades de manutencéo predial;

Fﬁie e Anélise Documental para identificacdo dos servigos realizados;
e Modelo de solicitagGes de servigos;
e Formas de execucdo das atividades de manutenc&o;
e Tipos de manutencéo realizados.

Avaliacao e analise dos dados coletados

e Definigcdo dos Macroprocessos para realizagdo das atividades de Manutencao Predial;
Identificacdo de todos os agentes envolvidos para realizagdo dos servicos;

o Mapeamento dos processos para realizacdo dos servicos de manutencgéo predial nos
6rgdos publicos estudados com a utilizagdo de Fluxogramas;

o ldentificacdo dos processos, que ndo agregam valor as atividades de manutencao;

e Anédlise comparativa entre as atividades de manutencéo predial dentro das entidades

estudadas;

Consideraces Finais.

Fase
v

5.2.1. Estudos de Caso

Os estudos de caso foram realizados no interior do estado de Sdo Paulo em trés entidades
publicas, sendo:

e Uma Entidade Fundacional;
e Uma Entidade Autérquica;

e Uma Entidade Paraestatal de Cooperacao.
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Estas sdo identificadas respectivamente como A, B e C, sendo que o critério utilizado para

escolha das mesmas deve-se ao fato de prestarem servigos de interesse coletivo, de estarem

sujeitas a “Presta¢do de Contas Anual” *°, conforme apresentado no art. 70, paragrafo Gnico
da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), além do que para as contratacbes de bens ou

servicos, devem observar os principios da administracdo publica e os dispostos em seus

regulamentos.

O Quadro 11 apresenta um resumo das caracteristicas das entidades pesquisadas.

Quadro 11- Caracteristicas das Entidades Pesquisadas

Entidade A B C
. . . Lo Paraestatal de
Tipo de Entidade Fundacional Autérquica Cooperacio

Ensino, Pesquisa e

Ensino, Pesquisa e

Educacéo, Lazer,
Esporte, Salde e

Servigos Prestados Extensao. Extensao.
Cultura.
Numero de
Funcionarios
Divisao/Secao de 47 n 15
Manutencao
Area atendida (m?) 171.427,00 ~27.000,00 8.105,00

Edificios recentes com

Edificios entre 10 a 35

servicos

Idz;;i;ifl\i/ledta das menos de 1 ano até 40 Ed|f|C|021 Igzgstre 5a50 ent

cacoes anos. . .
Lei para Compra Regulamento Prdprio
ou contratac¢io de 8.666/93 8.666/93 para Licitagdes e

Contratos

Caracteristicas
Gerais

PJ de direito publico,
sem fins lucrativos. Faz
parte da administracéo
indireta. Subordinada
ao regime da lei
8.666/93, ou seja,
contratos realizados
atraves de licitagOes.
Utilizacdo de verbas
publicas. Submetidas
ao controle da CGU.

PJ de direito pablico, sem
fins lucrativos. Faz parte
da administragdo indireta.
Subordinada ao regime da
lei 8.666/93, ou seja,
contratos realizados
através de licitagdes.
Utilizagdo de verbas
publicas. Submetidas ao
controle da CGU.

Atuam ao lado do
Estado. PJ de direito
privado, sem fins
lucrativos. Prestagédo
de servigos de interesse
social ou de utilidade
publica. Gerido
conforme estatuto
préprio. Utilizacdo de
verbas publicas.
Submetidas ao controle
da CGU.

°CF 1988. ART 70. Paragrafo Unico. Prestara contas qualquer pessoa fisica ou juridica, plblica ou
privada, que utilize, arrecade, guarde, gerencie ou administre dinheiros, bens e valores publicos ou
pelos quais a Unido responda, ou que, em nome desta, assuma obrigagdes de natureza pecuniéria.
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5.2.2. Elaboracao dos Instrumentos para Coleta de Dados

O objetivo das entrevistas e do questiondrio foi o de identificar através de seus
gerentes/administradores da manutencdo de edificios publicos, quais 0s procedimentos
adotados para realizacdo dos trabalhos, abordando os tipos de manutencdo realizados,
frequéncia de execucdo dos servicos e agentes envolvidos para realizagdo destes. Com isto foi
possivel proporcionar o conhecimento de como sdo atualmente realizados os procedimentos

de manutencao predial.

O questionario aos gerentes/administradores da manutencao dos edificios também teve como
enfoque conhecer as dificuldades e principais problemas enfrentados para garantir a
conservacao das edificagbes e seus sistemas. O questionario se encontra disponivel no

Apéndice 1 deste trabalho.

Dentro da necessidade de conhecimento dos problemas enfrentados para realizacdo das
atividades de manutencao nestas entidades, optou-se pela realizacdo de Brainstorming com os
responsaveis pelo gerenciamento da manutencdo predial das entidades estudadas.

Também ocorreram analises documentais nos bancos de dados de cada entidade, relacionados
com a execucdo dos trabalhos de manutencdo predial, tipos de edificacbes atendidas, area
total construida e atendida, principais problemas encontrados, entre outros. Estas informacdes
foram muito importantes para a elaboragdo do fluxograma de atividades para realizagdo dos
trabalhos de manutencéo predial, atualmente desenvolvidos.

Este diagndstico dos trabalhos realizados para garantia de preservacdo e conservacao das
edificacOes e seus sistemas, agentes envolvidos, tramites necessarios para conhecimento da
organizacao, ajudaram no entendimento e identificacdo de tarefas desnecessarias e que nao

agregavam valor aos processos.
5.2.3. Coleta de dados

Dentro da coleta de dados, foram levantados quais 0s procedimentos necessarios aos Usuarios
para abertura de requisicOes/ordens de servico de manutencdo predial, qual o grau de
atendimento e tempo para execucdo. A analise documental trouxe informacgdes importantes
relacionadas a servicgos realizados diariamente, formas e tempo de resposta a solicitagdes, bem

como dificuldades para realizacdo de determinados servicos de conservagao e manutencao.
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Os procedimentos como visitas in loco, entrevistas estruturadas e questionérios, foram
aplicados e contribuiram para o conhecimento do setor de manutencdo, das atividades
desenvolvidas, dos tramites necessarios para a realizacdo dos servicos requisitados e das
dificuldades enfrentadas pelo gestor da manutencdo para realizacdo de servigcos essenciais a

conservacao das edificagoes.

Os dados coletados foram de grande valia para realizagdo do mapeamento dos processos,
através de fluxogramas, que se mostraram fundamentais para conhecimento e analise de
qualquer organizagdo, englobando a sequéncia das atividades, sua duracdo, informacdes,

pessoas envolvidas, relacGes e dependéncias.

Com os gerentes/administradores da manutencdo, realizou-se Brainstorming que contribuiram
para identificacdo dos principais problemas enfrentados, sendo de grande importancia a
aplicacdo do Diagrama de Ishikawa para identificacdo de fatores que contribuem para causa

destes problemas.
5.2.4. Avaliacao e analise dos dados coletados

A coleta dos dados contribuiu para o conhecimento das entidades estudadas, como sdo
organizadas, equipes disponiveis, tipos de trabalhadores, area total atendida, trabalhos
desempenhados, meios para aquisicdo de materiais, idade das edificagdes atendidas e a forma
que sdo atualmente realizadas os trabalhos de manutengéo predial.

Foram definidos os macroprocessos para realizacdo dos servicos de manutencdo predial de
cada entidade estudada, bem como a construcdo de fluxogramas com o objetivo de conhecer o
processo como um todo, tarefas, agentes envolvidos, além do que permitiu a comparacao

entre as mesmas.

As metas de conhecimento puderam ser alcangadas com conceitos da literatura relacionados
as melhores praticas de manutencdo, adquiridas principalmente através da Engenharia de
Manutengdo. Além do que para tal, ferramentas da gestdo por processos como fluxogramas,
diagramas de Ishikawa e Brainstorming com os gerentes/administradores da area de

manutenc&o predial foram aplicados.
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6. RESULTADOS E ANALISES

Partindo dos métodos propostos para esta pesquisa, a mesma devera apresentar 0s seguintes

resultados:

e Avaliacdo da real situacdo das atividades de manutencédo predial em edificios publicos

dos 6rgéos avaliados.

e Mapeamento dos processos de manutencdo predial para realizacdo das atividades,

além da identificacdo de tarefas que ndao agregam valor aos processos.

e Identificar os principais macroprocessos envolvidos para realizacdo de servicos de
manutencdo predial, desde sua necessidade, até sua concretizacdo avaliando as

interagBes entre as inimeras unidades e suas atividades.

e Pela realizacdo de Brainstorming com o0s responsaveis pela manutencdo predial,
identificar problemas enfrentados pelo gerentes/administradores para realizacdo das
atividades de manutencdo predial, identificando os fatores que influenciam

negativamente ou positivamente um resultado.

e Construgdo de Diagramas de Causa-efeito com o0s problemas identificados pelos
gerentes/administradores da manutencdo e que dificultam a realizacdo dos trabalhos
solicitados, para posterior analise e discussdes sobre melhorias seguindo as melhores

praticas encontradas na literatura.

e Comparacdo das entidades pesquisadas, buscando encontrar novas ideias para 0
aperfeicoamento de atividades atualmente desenvolvidas e contribuindo para que os

procedimentos se tornem mais eficazes.

Entende-se que esta proposta pode contribuir para a concepcdo de planos de manutencéao

centrados na satisfagdo dos usuarios e conservagao do patrimonio publico.
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6.1. Estudos de Caso
6.1.1. Entidade A

A entidade identificada como A é uma fundacéo publica, com atividades voltadas ao ensino,
pesquisa e extensdo; apresenta uma Divisdo de Manutencdo com total de 35 servidores, sendo
um engenheiro, uma secretaria, e 33 profissionais, categorizados como: pedreiros, serventes,
encanadores, serralheiros, pintores, marceneiros, pessoal de apoio e administradores de
edificios. Todos o0s agentes sdo distribuidos em cargos de técnicos-administrativos,

contratados pelo regime estatutario.

A entidade A possui area total de 6,5 km? de extensdo, sendo 171,427 m? de &rea construida
(dados conseguidos através de entrevista junto ao gerente/administrador de manutencédo
predial), divididas em varias edificacGes de usos diversos, como edificios de apartamentos
(alojamentos), laboratorios de ensino e pesquisa, salas de aulas, prédios administrativos,

restaurante, biblioteca, ginasios, quadras cobertas, sanitarios, entre outros.

Devido a expanséo fisica da entidade A, as edificagcdes apresentam tempo de operagao inferior
a um ano de construcdo até construcbes com mais de 40 anos de ocupacdo, todas atendidas

pela Divisdo de Manutencdo.
A Figura 24, a seqguir, ilustra a expansdo da entidade A em area construida de 1997 a 2011.

AREA CONSTRUIDA

180.000 -
160.000 A —
140.000 A —
120.000 A
1000004 =0 A1 (T
80.000 -
60.000

METROS QUADRADOS

40.000 +
20.000

»—'-—.—-._.._}_._'_.._.._'._._»_'._.7

0 LV LV LV LV LV LV LV LV LV LV LV LV )/
| 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 2005 | 2006 | 2007 | 2008 2009 | 2010 | 2011 3
VDEnridade "A" | 07.164 | 08.758 i1004000‘ 103.4007103.4001105.4611106.029 136.919;14148331142.6987149.641j150.00017157.0007 161.0001 171427

4 4 —_—

Figura 24 - Area Construida de 1997 a 2011 - Entidade A.
Fonte: Dados obtidos na Divisdo de Manutenc¢ao. Grafico elaborado pelo autor (2012).
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As principais atividades desenvolvidas pela Divisdo de Manutencéo da entidade A séo:
e Atendimento a todas as demandas de manutencéo predial e de infraestruturas;
e Contratacdo de servigos continuados com elaboracéo de termos de referéncia;
e Projetos de reformas e orgcamentos;
e Orientagdes para execuc¢éo dos trabalhos aos setores de manutencéo civil e predial;
e Acompanhamento de reformas;
e Medic0es de servigos executados e liberacdo de pagamentos;
e Acompanhamento de contratos de manutencdo em geral como:
o Limpeza de reservatorios;
o Analise da qualidade d’4agua de abastecimento das edificagdes;
o Manutencéo de elevadores;
o Reconstituicdo de pavimento asfaltico.

Além do corpo técnico estatutario, para ajudar na execucdo dos servigos diarios de
manutencgéo predial, a Divisdo conta com o0 apoio de 12 postos de trabalhado terceirizados

contratados por meio de contratos de prestacao de servicos, sendo:
e Sete postos de trabalho para ajuda nos servigos de manutencdo geral,;
e Trés postos de trabalho para servicos de apoio e transporte de bens e mobiliarios; e
¢ Dois postos de administradores de edificio.

O organograma da entidade A estd apresentado na Figura 25, sendo que a Divisdo de

Manutenc&o esta dividida em seis se¢des, sdo elas:

e Secdo de Manutencdo Geral: Secdo de Manutencdo Geral Norte e Secdo de

Manutencao Geral Sul;

e Secdo de Servicos de Apoio;



e Secdo de Oficina de Serralheria;

e Secéo de Oficina de Marcenaria;

e Secdo de Administradores de Edificios.

ENTIDADE A

UNIDADE
ADMINISTRATIVA

Secretaria Executiva

1
OUTRAS UNIDADES

Secretaria de
Administragdo e Finangas

[
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DIVISAOQ DE
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DIVISAO DE ENGENIHARIA

ELETRICA E
TELECOMUNICACOES

OUTRAS DIVISOES

I
Segio de
Manutengio Norte

Seg¢do de
Manutengdo Sul

Segio de Servigos
de Apoio

Segdo de (l)ﬁcma de
Serralheria
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Administradores de
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Figura 25 - Organograma Entidade A

Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o administrador de manutencio da Entidade A

(2012).



91

A seguir sdo apresentadas as atividades desenvolvidas por cada se¢do da entidade A (dados
disponibilizados pela Divisdo de Manutencédo da Entidade A):

» Secdo de Manutencdo Norte e Secdo de Manutencao Sul:

As Secbes de Manutencdo Norte e Sul estdo assim divididas, visto a area de abrangéncia e

namero de edificacGes atendidas. Entre os servigos desempenhados pelas se¢des, destaca-se:

o Manutencdo geral em coberturas como troca de telhas, limpeza, reparo em

calhas e rufos;
o Alvenaria, revestimentos, contra pisos e pisos;
o Assentamento de batentes e colocagao de portas;
o Reparo e execucdo de redes de agua, esgoto, aguas pluviais e gas;
o Reparo e execugédo de passeios;
o Controle do abastecimento de agua;
o Monitoramento do consumo de agua e langcamento de efluentes;
o Acompanhamento do servico de controle da qualidade da &gua;
o Acompanhamento do servico de limpeza dos reservatorios;
o Execucdo de reparos em pavimento asfaltico.

= Secdo de Servicos de Apoio:

Trata-se de uma se¢do responsavel pelo transporte de bens:
o Realizacdo de mudancas entre setores;
o Transporte de nitrogénio para os laboratorios de ensino e pesquisa;
o Apoio a eventos.

= Secdo de Oficina de Serralheria:
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Secdo dentro da Divisdo de Manutencdo responsavel pela confec¢éo, reparacdo e instalacéo
de pecas e elementos diversos de metal como ago, ferro, cobre, estanho, latéo, entre outros.

» Secdo de Oficina de Marcenaria:

Secdo dentro da Divisdo de Manutencdo responsavel pela confeccao e restauracao de produtos

de madeira e seus derivados.

» Secdo de Administradores de Edificios:

Secdo dentro da Divisdo de Manutencdo responsavel pela conservacdo das instalacbes

prediais. Dentre suas atribuicdes principais destaca-se:
o Substituicdo de ldmpadas, reatores, calhas elétricas, disjuntores e soquetes;
o Realizacdo de pontos de tomadas, interruptores entre outros;
o Execucdo de tarefas de mesma natureza e nivel de dificuldade;

o Reparos em torneiras, flexiveis, sifoes, valvulas de descarga, caixas acopladas e

demais elementos hidraulicos.

= Postos de Trabalhos Terceirizados:

Os postos de trabalhos terceirizados existem para suprir servi¢os de manutencdo predial e

caréncia de servidores, destacando-se:

o Escavacdo de valas e fossas, abertura de sulcos em pisos e paredes, remocdo de
terra, rebocos e argamassas, permitindo a execucdo de fundagdes, o0 assentamento
de canalizagBes ou tubulagdes para agua, ou rede elétrica, ou a execucdo de obras

similares;

o Realizacdo de mistura de cimento, areia, agua, brita e outros materiais, através de

processos manuais ou mecanicos, obtendo concreto ou argamassa;
o Proceder a limpeza de telhados e calhas de todos os edificios;

o Efetuar a carga, descarga e transporte de materiais, servindo-se das proprias méaos
ou utilizando carrinho de méo e/ou ferramentas manuais, possibilitando a

utilizacdo ou remocao daqueles materiais;
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Preparacdo e transporte de materiais, ferramentas, aparelhos ou qualquer peca,

limpando-os e arrumando-0s de acordo com instrugoes;

Movimentacdo dos bens patrimoniais e materiais de expediente e de consumo;
Execucdo de outras tarefas de mesma natureza e mesmo nivel de dificuldade;
Atendimento as solicitacfes auxiliares e demanda acesséria da se¢ao requisitante;
Substituicdo de lampadas e reatores queimados, torneiras e fechaduras defeituosas;
Correcédo de pequenos vazamentos ou entupimentos;

Reparos de problemas simples de alvenaria e pintura em pequenas areas;
Instalacdo de tomadas;

Fixacdo de quadros, lousas e outros itens nas paredes;

Mudanca de moveis de lugar (armarios, mesas, cadeiras, estacGes de trabalho),

realizando montagens e desmontagens, se necessario;

Montar / desmontar / alterar divisdrias das salas do edificio;
Solicitagdo de materiais para 0 Seu uso;

Retirada e transporte de materiais e ferramentas de manutencéo;

Auxiliar na recepcdo de materiais adquiridos, na carga, descarga e armazenamento

dos mesmos;

Zelar pelos materiais, ferramentas, equipamentos e demais itens sob sua
responsabilidade, inclusive chaves das portas, dos elevadores, da casa de

maquinas, bombas de agua e portdo do estacionamento;

Verificacdo periodica do consumo de energia elétrica, &gua e gas, informando de

imediato possiveis vazamentos e/ou consumo irregular ou excessivo;
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o Acompanhar as manuteng0es preventivas e corretivas realizadas pelas empresas
contratadas para manutencdo em elevadores, bombas de &gua, portdo do

estacionamento, extintores e mangueiras de incéndio.
o Atender demais solicitaces auxiliares e demanda acessoria da area requisitante.

O Quadro 12 apresenta o numero de servidores estatutarios e postos de trabalhos terceirizados

da Divisdo de Manutencgéo da Entidade A.

Quadro 12 - Numero de Servidores e Postos de Trabalhos Terceirizados - Entidade A

Funcionarios da Divisao de Manutencio da Entidade A Qtde

Administrativos (Engenheiro Civil e Secretéria) 2
Servigos de Manutengdo Geral Norte 9

Servicos de Manutengéo Geral
Servigos de Manutengdo Geral Sul 4
Secéo Oficina de Serralheria 3
Secéo Oficina de Moveis 2
Secéo de Servicos de Apoio 4
Secdo de Administradores de Edificios 11
Total de Servidores em Regime Estatutario 35
Auxiliares de Manutencéo Predial - Postos de Trabalhos Terceirizados 12
Total Geral 47

Fonte: Dados obtidos na Divisdo de Manutenciao da Entidade A (2012).

Dados histéricos mostram que o nimero de servidores da Entidade A, ao longo de dez anos

foi decaindo, como pode ser observado no gréfico da Figura 26.

Ne°
o H / 7

N° de Servidores x Ano Ano Servidores
60 2001 57
o S—— 2002 56
i g 2003 53
_3,3 ) 2005 47
25 =@ N° De Sevidores 2006 45
20 2007 41
o 2008 41

10

5 2009 40
0 - ™ T T T = T T T = T 1 2010 37
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 33

Figura 26 - Numero de Servidores Divisio de Manutenc¢do x Ano
Fonte: Dados obtidos na Divisdo de Manutencio da Entidade A (2012).
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Segundo o diretor da Divisdo de Manutengdo da Entidade A, a reducdo no quadro de
servidores nesta se¢éo ao longo dos anos com as aposentadorias por idade e a ndo reposicao
de funcionarios pelo governo por meio de concursos publicos, fez com que existisse a

necessidade de terceirizacao de postos de trabalho.

Com relagdo as requisi¢fes de manutencédo predial, verifica-se por meio de dados da Diviséo
de Manutengdo que foram recebidas no ano de 2011, um ndmero de 2.699 requisi¢Oes de
servicgos, divididas em seis sec@es, sendo que a média atendida foi de 86,1% (conforme
Quadro 13).

Quadro 13 - Solicitacoes recebidas e atendidas no ano de 2011 - Entidade A

Requisicoes de Servico

Secao -~ - % atendimento
Solicitadas | Atendidas Pendentes
S. Administradores de Edificios 310 155 155 50,0%
S. Administradores de Edificios
(Requisicéo entregue direto p/ 1528 1528 0 100,0%
Administrador)
Totais - AdmlnlstradOf‘e,s .de 1838 1683 155 91,6%
Edificios
S. de Servicos de Apoio 302 260 42 86,1%
S. Oficina de Méveis 80 64 16 80,0%
S. Oficina Serralheria 85 53 32 62,4%
S. Manutencéo Geral Norte 198 87 111 43,9%
S. Manutencdo Geral Sul 196 178 18 90,8%
TOTAIS 2699 2325 374 86,1%

Fonte: Banco de dados da Divisao de Manutenciao da Entidade A (2012).

Analisando o organograma da Divisdo de Manutencédo da entidade A (Figura 27), verifica-se
gue a mesma possui um tipo de organizacdo do tipo mista, sendo que existe a centralizacao
com a figura do diretor e as se¢OGes subordinadas com seus respectivos chefes. Contudo,
também apresenta caracteristicas de organizacdes descentralizadas com a figura da se¢do de
administradores de edificios, realizando trabalhos sem a necessidade de aprovacdo direta da
direcdo, mas somente com aval do chefe da secdo e atuando em setores distintos (a entidade A
estd dividida em 11 setores com um administrador responsavel). A Figura 27 apresenta este

organograma.
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DIRETOR DA
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Setor 9 Sctor 10

Setor 11

Figura 27 - Organograma Divisdo de Manutencio da Entidade A
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o Diretor de manutencao da Entidade A (2012).

Relacionando o numero de servidores pela area de atendimento de manutencéo predial, sem
contar os dois administrativos, verificou-se que cada servidor da entidade A (33 servidores +

12 postos terceirizados) é responsavel por aproximadamente 3.809,49 m2 de area construida.

Estudos da Associacdo Brasileira das Empresas de Engenharia de Manutencdo Predial e

Industrial*’

(ABEMPI) apresentam o indice minimo de um posto de trabalho de manutencéo
para atender 2.500 m2 de &rea construida, podendo variar quanto a complexidade da
edificacdo. Levando em consideragdo esta informacdo, verifica-se que para prestacdo de
servicos de manutencdo com eficiéncia, a entidade A necessita de, no minimo, 68 postos de
trabalho de manutencdo, agindo nas edificacdes, ou seja, 51,11% servidores a mais do que

realmente tem.

7 ABEMPI — Associacio Brasileira das empresas de Engenharia de Manutencéo Predial e Industrial — dado
disponivel em: http://www.ada.eng.br/art_22.html <acesso em: 12/06/2012.
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Com relacdo as solicitacBes/requisicdes de servigos, a entidade A utiliza modelo impresso,
personalizado por secdo, sendo que as mesmas sdo preenchidas pelo requisitante e
encaminhadas a Divisdo de Manutencdo via malote, ou eventualmente podem ser
encaminhadas via e-mail para posterior avaliagdo do engenheiro responsavel e
encaminhamentos necessarios. As requisi¢des sdo solicitadas impressas para que sejam

autorizadas pelas chefias imediatas. O modelo da requisi¢do pode ser verificado no Anexo A.

Estas requisices também podem ser encaminhadas ou entregues ao administrador de
edificios responsavel pelo setor, ou depositadas em “postos” (cabines) por onde estes passam

diariamente. Ao todo séo dez postos (cabines) instalados estratégicamente pela entidade A.

Para servicos de urgéncia, o diretor da Divisdo de Manutengédo da entidade A expde que séo
normalmente realizadas solicitacbes via telefone por qualquer usuario, podendo ser
prontamente atendidas, visto que dependendo do grau de urgéncia, estes servigos Sao
realizados no ato da solicitagdo. Posteriormente pede-se a emisséo da requisi¢cdo para controle

do servico executado e arquivamento.

Segundo o diretor de manutencdo da entidade A, as principais origens de reclamacdes dos
usudrios sao referentes aos problemas relacionados a manutencdo predial mais diretamente
ligados as infiltracGes devido as chuvas, ou seja, problemas em coberturas, seguidos pelas
reclamacdes referentes ao desempenho das instalagdes hidraulicas.

Ainda segundo o diretor de manutencdo, os problemas em coberturas estdo diretamente
ligados a tipologia das coberturas, ou seja, foram utilizadas platibandas de fechamento com
telhados embutidos e uso de rufos e calhas. Em telhados préximos as regifes de grande
arborizacdo, costuma ocorrer o entupimento dos condutores. Por este motivo, sdo realizados

periodicamente trabalhos de limpezas das calhas e condutores.

Com relacdo aos tipos de manutencdo realizados, a entidade A, realiza quase em sua
totalidade o tipo de manutencdo corretiva, sendo que o Uunico trabalho realizado
periodicamente, caracterizando como preventivo, s@o os de verificagdo e limpeza de
coberturas e telhados, incluindo inspecdo de telhas, limpeza e calafetacdo de calhas e rufos.

Este servigo tem peridiocidade quinzenal.

Os materiais utilizados na realizagdo dos trabalhos de manutengéo predial séo organizados e

armazenados nas seis segdes, ndo existindo dentro da Divisdo, um almoxarifado para
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armazenamento e controle de estoque. O controle de estoque é realizado pelos chefes das
secBes, que comunicam ao diretor quando ha necessidade de compra de algum item em falta.

Segundo o diretor da divisdo, € de grande importancia que 0s materiais sejam previstos de
forma a nédo faltar em estoque, de forma planejada e com quantidade adequada para todo o
ano. Este procedimento € de vital importancia para que o processo de manutencdo possa
ocorrer conforme esperado. Outra situacdo que dificulta a gestdo da manutencédo pela Divisao
de Manutencdo da entidade A é que ndo existe controle de entradas e saidas de material, além
do que, o procedimento de compra é demorado, seguindo a Lei de LicitacGes 8666 (BRASIL,
1993), onde normalmente sdo realizados pregdes eletronicos abertos a empresas de todo o
pais.

Ainda segundo o diretor de manutencdo, nem sempre este planejamento pode ser realizado
com exatiddo, o que acaba por ocasionar falta de materiais para realizacdo de determinados
servigos. Dessa maneira, ocorre a necessidade de solicitacdo de compra de materiais por
requisicdo de compra, anexando lista de materiais, cotagdo de trés fornecedores e
encaminhamento ao departamento de compras da entidade A. Este departamento, entdo, abre
processo de licitacdo para compra do material ou contratacdo do servi¢co. Vence a licitacdo a
empresa que apresentar a proposta mais vantajosa para a administracdo publica, segundo 0s
parametros pré-definidos na licitacéo.

Para servicos de extrema urgéncia, a entidade disponibiliza de um recurso denominado de

“suprimento de fundo” 18

, com cartdo corporativo. A finalidade do suprimento de fundos € de
atender a despesas que ndo possam aguardar o processo normal, ou seja, é exce¢do quanto a

ndo realizacdo de procedimento licitatério.

O valor estabelecido para o suprimento de fundo é determinado pela Portaria n® 95 de 2002
(DOU — 23/04/02), no valor de 5% (cinco por cento) para depdsito em conta corrente, do

determinado:

e Na alinea A do inciso “I” da Lei 8.666/93 para e R$ 7.500,00 no caso de obras e

servigos de engenharia;

18 Suprimentos de fundos - adiantamentos para despesas de pequeno vulto, no ambito da Administragdo Publica.
Ao ocorrer uma eventualidade, e houver a necessidade de atendé-la, de maneira rapida, ndo podendo aguardar o
processo normal (procedimento licitatdrio), uma das possibilidades é atendé-la por meio de um procedimento
denominado concessédo de suprimento de fundos.
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e Na alinea A do inciso “II” do art 23 da Lei 8.666/93 para compras e contratacdo de

servicos, ou seja, diponibiliza um total de R$ 4.000,00 reais.

No caso de cartdo corporativo, o valor para compras ou contratagdo de servigos, sobe para
10% (dez por cento), ou seja, valor de R$ 8.000,00 para compras ou contratagdo de servicos e

R$ 15.000,00 para obras ou servigos de engenharia.

O Quadro 14 apresenta os valores determinados pela Portaria n° 95/2002 do Ministério da
Fazenda (DOU — 23/04/02), quando pagos com cartdo corporativo, sendo determinada como
limite m&ximo de despesa de pequeno vulto, a ordem de 1% (um por cento), ou seja, R$
800,00 reais por fornecedor no caso de compras ou contratacdo de servicos e R$ 1.500,00 no
caso de obras e servigos de engenharia. Ressalta-se que o valor da nota fiscal por suprimento
por fornecedor ndo pode ser fracionado em varias notas fiscais, de forma a ndo ultrapassar

este limite.

Quadro 14 - Valores para compras com Cartio Corporativo

Obras e Servicos de Compras e Contratacio de
Engenharia Servi¢os
Suprimento 15.000,00 8.000,00
Nota Fiscal 1.500,00 800,00

Fonte: Portaria n°95/2002 do Ministério da Fazenda.

Num processo de Brainstorming realizado junto aos gerentes/administradores das secdes de
manutencdo predial da Entidade A, foram levantados como fatores que dificultam a realizacao

dos trabalhos de manutencdo predial:
e Falta de controle de estogque de materiais;
e Quadro reduzido de funcionarios;
¢ Falta de sistema informatizado para solicitacfes de servicos;
o Falta de registro atualizado de edificacdes;

e Grande nimero de edificacdes e areas construidas atendidas.
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A partir dos dados levantados pelo processo de Brainstorming e com ajuda dos responsaveis

pela manutencdo predial da entidade A, foi elaborado Diagrama de Causa e Efeito,

apresentado na Figura 28.

opiznpay oapend)
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Figura 28 - Diagrama de Causa e Efeito - Dificuldades para atendimento as solicitacdes de

servicos de manutenc¢io predial da Entidade A.
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com os envolvidos com a manutencao predial (2012).
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A partir de todos os dados levantados com o questionario aplicado ao gerente/administrador
de manutencdo da entidade A pode ser elaborado o macroprocesso das atividades

desenvolvidas pela Divisédo, conforme ilustrado na Figura 29.
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Figura 29 - Macroprocessos da Divisio de Manutenciao da Entidade A
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o administrador de manutenciao da Entidade A
(2012).
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6.1.2. Entidade B

A entidade identificada como B é uma autarquia, com atividades voltadas ao ensino, pesquisa
e extensdo e apresenta, como na entidade A, edificios de apartamentos (alojamentos),
laboratdérios de ensino e pesquisa, salas de aulas, prédios administrativos, restaurantes,

biblioteca, ginasios, quadras cobertas, sanitarios, entre outros.

Sua extensdo total é de 1,55 km? (1.554.693,46 m?), sendo formada por cinco unidades de
ensino, uma unidade administrativa, um centro de informatica, um centro de divulgacao
cientifica e cultural e outros 6rgéos e servicos, todos independentes entre si, computando area

total construida de 160.229,09 m2. Seu organograma esta ilustrado na Figura 30.

DIRECAO GERAL

Centro de Divulgagio

S s i Centro formatics
Cientifica e Cultural Centro de Informatica

Unidade de Unidade de Unidade de Unidade de Unidade de Unidade Outros Orgﬁos [
Ensino | Ensino 2 Ensino 3 Ensino 4 Ensino 5 Administrativa Servigos

Figura 30 - Organograma da Entidade B
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com engenheiro de manutencao da entidade B (2012).

Como ja mencionado, as unidades da Entidade B sdo independentes administrativamente
entre si; por isso, para este estudo, optou-se pela analise dos processos de manutencao predial
desenvolvidos pela unidade administrativa, sendo que as demais apresentam procedimentos

de manutencéo proprios.

Segundo analise documental e entrevistas junto ao administrador de manutencdo da unidade
avaliada, esta apresenta uma Divisdo de Manutencgdo e Operacao responsavel pelas atividades
de manutencdo, operacdo e conservacdo das edificacBes e das infraestruturas necessarias,
como o langamento de efluentes, disposicdo de aguas residuais e abastecimento de agua
potavel as edificacbes. Também é responsavel pela conservacdo e manutencdo de areas
verdes, manutencdo elétrica, além de contribuir na elaboracdo de projetos, licitagdes e

acompanhamento de obras.
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A Entidade B apresenta setor de manutencdo formado por corpo técnico total de 71
funcionarios, sendo engenheiros, arquiteto, desenhista, técnicos em edificagdes/manutencao
de obras, secretarias, auxiliares administrativos, pedreiros, auxiliares de manutencéo de obras,
encanadores, pintores, marceneiros, serralheiros, jardineiros, motoristas e pessoal de apoio.
Estes sdo, em sua maioria, contratados atraveés de concurso publico pelo regime celetista,

existindo poucos servidores em regime estatutario.

A Divisdo de Manutencédo e Operacédo estudada atua em aproximadamente 27.000 m2 de area
construida, corresponde a cerca de 30 edificagdes, sendo que as mais recentes possuem idades
préximas a cinco anos de construcdo; existem também edificacfes com mais de 40 anos de

construcdo, todas atendidas pela mesma Diviséo.

O organograma da Divisdo de Manutencdo e Operacdo esta ilustrado na Figura 31, sendo a
divisdo separada em sete secdes com supervisao da Se¢do de Servico de Manutencdo Geral, e

que sao as seguintes:
e Areas Verdes e Meio Ambiente;
e Manutencéo Predial;
e Manutenc¢do Hidraulica;
e Manutencdo Elétrica;
e Oficinas;
e Transportes;

e Servigos Gerais.
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Figura 31 - Organograma da unidade administrativa da Entidade B
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o engenheiro de manutencio da entidade B (2012).
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As funcbes desempenhadas por cada uma das secOes da entidade B séo listadas a seguir:

e Secdo de Areas Verdes e Meio Ambiente:

o Preservar/manter as areas verdes, realizando podas, cortes e paisagismo;

o Manter contato com os demais 6rgdos ambientais governamentais e entidades

ndo governamentais de defesa ambiental;
o Desenvolver mecanismos e instrumentos para melhorar a qualidade de vida.

e Secdo de Manutencao Predial:

o Secdo responsavel pela Manutencdo Predial com servicos de pedreiros,

pintores e de infraestrutura;

e Secado de Manutencao Hidraulica:

o Manutengdo e reparos hidraulicos assim como servigos hidraulicos de

pequenas obras e infraestrutura;

e Secdo de Manutencdo Elétrica:

o Manutenc&o e reparos elétricos assim como servicos elétricos de pequenas

obras e infraestrutura;

e Secdo de Oficinas:

o Servicos gerais de serralheria, marcenaria e carpintaria;

e Secao de Transportes:

o Responsavel pelos veiculos de passeio e caminhdes e maquinas de obras;

e Secdo de Servicos Gerais:

o Secdo responsavel por pequenos reparos em edificacfes, como conserto de

mesas, cadeiras, fechaduras, e servigos de mesma natureza.

Os funcionérios da Divisdo de Manutencdo e Operacdo da entidade B estdo lotados nas se¢des

conforme apresentado no Quadro 15.
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Quadro 15 - Funcionarios da Divisao de Manutenciao/Operaciao da Entidade B

N° de Funcionarios da Divisao de Manutencio e Operaciao da Entidade "B"
Adr_nir_listrati\{os / Arquiteto / Enggnheiros / Desenhista / 7
Projetista / Técnico em Manutencéo/Obras
Servicos de Manutenc¢do Geral 3
Secdo de Areas Verdes e Meio Ambiente 6
Secdo de Manutencéo Predial 27
Sec¢do de Manutencdo Hidraulica 2
Secao de Oficinas 3
Secdo de Manutengdo Elétrica 6
Secéo de Transportes 12
Secdo de Servigos Gerais 5
Total 71

Fonte: Dados obtidos na Divisdo de Manutenc¢do e Operaciao da Entidade B (2012).

Relacionando o nimero de funcionarios pela area de atendimento de manutencdo predial, sem
contar os sete postos administrativos (Arquiteto, Engenheiro, Desenhista, Projetista e Técnico
de Manutencdo/Obras) verificou-se que cada um dos 64 funcionarios da entidade B ¢é

responsavel por aproximadamente 421,875 m2 de area construida.

As solicitacbes de manutencdo predial sdo realizadas por documento proprio, impresso e
nestes sao apresentados 0s servigcos que necessitam ser executados. Apoés a identificacdo de
problemas na edificacdo por usuarios do sistema, a solicitacdo € comunicada ao chefe ou
superior que realiza o preenchimento da requisicdo e encaminha a Divisdo de Manutencéo e

Operacdo. Um modelo da requisi¢cdo pode ser verificado no Anexo B.

Segundo o gerente/administrador da Divisdo de Manutencdo da entidade B, para realizacéo

dos servicos de manutencao, € realizada a sequéncia de procedimentos a seguir:
1. Verificagdo do problema e comunicado ao chefe/superior da unidade;

2. Chefe/superior da unidade solicita manutencdo encaminhando solicitacéo para servico

de manutencéo;
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3. Servico de manutencdo (engenheiro responsavel pela Divisdo) encaminha ordem de
servico para respectiva Secdo de Manutencdo (elétrica, predial, oficina, hidraulica

etc.), este é responsavel pela definicdo de prioridades de atendimento;

4. Chefe da Secdo de Manutencdo requisita materiais no almoxarifado, responsavel pelo

controle de estoque de materiais de consumo da entidade B;

5. ApoOs a execucdo dos servicos de manutencdo solicitados, o chefe da Secdo de
Manutencdo quantifica os materiais e a mdo de obra utilizada e encaminha ordem de
servico para o gerente/administrador (engenheiro responsavel pela divisdo) para

conhecimento e arquivamento.

A entidade B possui um tipo de organizagdo administrativa do tipo descentralizada, sendo que
cada unidade possui independéncia e maneira propria de realizacdo das atividades de

manutencdo predial, criando varios grupos especificos de manutencao.

A entidade B apresenta almoxarifado central responsavel pela aquisicdo de materiais de
consumo e controle de estoque. Segundo o gerente/administrador de manutencdo da entidade
B, o controle de estoque é assegurado pelo almoxarifado, o que facilita a execucdo dos
trabalhos de manutencdo, sendo rapida sua reposicdo. O mesmo apresenta que, para
solicitacdo dos materiais, existe sistema interno do tipo “INTRANET”, diminuindo o tempo
para entrega dos materiais, além de facilitar o controle de estoque que diminui transtornos e

acelera o processo para realizagdo das atividades.

Segundo o engenheiro de manutencdo e responsaveis pela manutencdo predial da entidade B,

foram levantados como fatores que dificultam a realizacdo dos trabalhos:
¢ Dificuldade na contratacdo de servicos especializados quando da necessidade;
e Quadro reduzido de funcionarios;
¢ Falta de sistema informatizado para solicitacfes de servicos;
o Falta de registro atualizado de edificacoes;

e Grande nimero de edificacdes e areas construidas atendidas.
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A partir dos dados levantados pelo processo de Brainstorming e com ajuda dos responsaveis
pela manutengdo predial da entidade B, pode ser elaborado Diagrama de Causa e Efeito,

apresentado na Figura 32.
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Figura 32 - Diagrama de Causa e Efeito - Dificuldades para atendimento as solicitacdes de
servicos de manutencao predial da Entidade B.
Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com os responsaveis pela manutencio predial (2012).
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A partir dos dados levantados foi elaborado o macroprocesso das atividades desenvolvidas

ilustrada na Figura 33.
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Figura 33 - Macroprocessos da Divisao de Manutenciao e Operacao da Entidade B
Fonte: Elaborado pelo autor com ajuda do Engenheiro de Manutencao da Entidade B (2012).



110

6.1.3. Entidade C

A entidade identificada como C é uma Paraestatal de Cooperacdo, com atividades voltadas ao
ensino, saude, lazer, esporte e cultura. Apresenta um Setor de Manutencdo com total de 15
trabalhadores, ndo possui engenheiro, mas um supervisor de manutencao, encarregado de uma
equipe de 14 profissionais da construgéo civil, entre eles, pedreiros, serventes, encanadores,
pintores, operadores de maquina e eletricistas, todos trabalhadores em regime celetista.

A entidade foi instalada na area atual em 1974, sendo que suas edificacdes apresentam idades
entre 10 e 35 anos, todas atendidas pela equipe de manutencao. Possui area total construida
em torno de 8.105 m2, apresentando edificages de usos diversos, como salas de aulas, prédios
administrativos, restaurantes, biblioteca, sanitarios, gindsios de esporte, quadras cobertas,
entre outros (dados conseguidos através de entrevista junto ao gerente administrativo da
entidade C).

Apresenta o seguinte organograma (Figura 34):

DIRETOR
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Corpo Administrativo
|

Manutengio ¢ Unidade

Consevagio Alimentagio

I
Servigos Terccirizados
(Limpeza ¢ Vigilancia)

Unidade Esporte ¢
Lazer

Unidade Cultura

Unidade Educaciao

Figura 34 - Organograma da Entidade C
Fonte: Entidade C (2012).
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As solicitagdes de manutencdo séo todas direcionadas ao supervisor de manutencdo, sendo
realizadas somente pelos chefes de cada unidade da entidade C por um sistema de Intranet,
feitas de forma digital. Estes, de posse de uma senha, entram no sistema interno da entidade e
realizam as solicitagdes de manutencéo predial, ou seja, qualquer funcionario da unidade deve
comunicar ao chefe alguma irregularidade observada, para que somente este realize a
solicitacdo. Gerada a solicitacdo, 0 supervisor analisa a mesma e encaminha ao funcionario
responsavel por determinado servico de manutencdo para realizagdo do trabalho. Um modelo

da requisicdo pode ser verificado no Anexo C.

O funcionério responsavel vai até o local da solicitacdo, verifica o trabalho e os materiais que
deverdo ser utilizados. Caso existam materiais no estoque, automaticamente o servico é
realizado, caso ndo, o funcionario comunica ao supervisor de manutencdo que providencia a

compra de acordo com as condi¢des especificadas de aquisicao.

Verificou-se através da observacgdo direta in loco e entrevista com o gerente, que o supervisor
de manutencao realiza diariamentte visitas as edificacdes da entidade C, verificando eventuais
problemas, comunicando seus subordinados para corre¢cdo dos mesmos, além de agir
preventivamente, verificando lampadas, interruptores, pecas sanitarias, entre outros elementos

que necessitam ser substituidos.

A entidade C possui manutencéo do tipo centralizada, sendo que existe o cargo do supervisor
de manutencdo, com 4 oficiais de manutencdo desempenhando atividades que séo de suporte,
além de 10 auxiliares de manutencdo (Quadro 16). N&o existe divisdo em setores para
realizacdo das atividades, sendo que tudo é centralizado na Secdo de Manutencdo e

Conservacao.

Quadro 16 - Funcionarios de Manuten¢ao da Entidade C

N° de Funcionarios de Manutenciao da Entidade "C"
Supervisor de Manutencéo 1
Oficiais de Manutencao 4
Auxiliares de Manutengéo 10

Total 15

Fonte: Dados obtidos na Secdo de Manutencao e Conservacido da Entidade C (2012).
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As atribuicOes dos principais cargos sao:

e Supervisor de manutencao:

o Verificar as solicitagdes de manutencdo e encaminhar a equipe;
o Providenciar a compra de materiais necessarios;

o Providenciar a realizacao dos servi¢os de manutencao;

o Realizar vistorias prediais;

o Auxiliar nos contratos de prestacéo de servicos de manutencéo.

e Oficiais de Manutencao:

o Solicitar reparos em equipamentos;
o Controle do abastecimento de agua;

o Providenciar e executar servigos de pedreiro (alvenaria, revestimento, piso,

cobertura, entre outros de mesma natureza);
o Providenciar e executar servicos de eletricista (instalacGes elétricas em geral);
o Atribuir trabalhos aos auxiliares de manutencéo.

e Auxiliares de manutencéo:

o Auxiliam os oficiais de manutencdo nos trabalhos realizados diariamente nas

dependéncias da entidade C.

Comparando a estimativa do estudo da ABEMP que relaciona o minimo de 2.500 m2 para
cada funcionério de manutencdo predial, tem-se no caso da entidade C, excluindo-se a Figura
do supervisor de manutencdo, cada um dos 14 funcionarios de manutencdo predial é
responsavel por atender 578,92 m2. Este nUmero certamente contribui para melhor

atendimento das requisicOes de servicos.

Segundo o gerente administrativo da Entidade C, o0 mesmo tem a sua disposi¢cdo um valor de

R$ 2.500,00 mensais para realizacdo de compras emergénciais. Ainda, segundo o gerente, 0
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almoxarifado ndo realiza grandes estoques, sendo mais conveniente realizar a compra do
material na hora da execucdo dos servigos, ou mesmo, comprar 0 material um dia antes da

execucdo do trabalho.

Os valores regulamentados para compras e contratacdo de servicos (licitacdes e contratos) da
Entidade C, visto a necessidade de seguir os principios gerais da administracdo publica séo
(dados conseguidos através de analise documental fornecida pelo gerente):

1. Para obras e servicos de engenharia:
a. Dispensa — até R$ 79.000,00 (setenta e nove mil reais);
b. Convite —até R$ 1.179.000,00 (um milh&o cento e setenta e nove mil reais);

c. Concorréncia — acima de R$ 1.179.000,00 (um milh&o cento e setenta e nove

mil reais).

2. Para compras e demais servicos:

a. Dispensa — até R$ 44.000,00 (quarenta e quatro mil reais);

b. Convite — até R$ 395.000,00 (trezentos e noventa e cinco mil reais);

c. Concorréncia —acima de R$ 395.000,00 (trezentos e noventa e cinco mil reais).
3. Paraalienacdo de bens, sempre precedidas de avaliacdo:

a. Dispensa — até R$ 44.000,00 (quarenta e quatro mil reais);

b. Leildo ou concorréncia — acima de R$ 44.000,00 (quarenta e quatro mil reais).

A partir de processo de Brainstorming com o supervisor de manutencgéo predial da Entidade
C, foi identificada como fator que dificulta a realizacdo dos trabalhos de manutencao predial a
contratacdo de servigos especializados, nédo realizados pela secdo de manutencgéo, tais como
servigos de pintura em grande escala, ou mesmo reformas que demandem tempo e necessitem

ser realizadas por empresas terceirizadas.

Dessa forma, optou-se pela ndo constru¢do do Diagrama de Causa e Efeito, pois como foi

apontado pelo Brainstorming, a entidade C somente tem dificuldades para realizacdo de
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atividades de manutencdo quando depende de servigos especializados externos e ndo possuli
recursos disponiveis para esta contratagao.

A seguir é apresentado 0 macroprocesso para realizacdo das atividades de manutencgéo predial
da Entidade C (Figura 35).
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Figura 35 - Macroprocessos do Setor de Manutencio e Conservacio da Entidade C
Fonte: Elaborado pelo autor com ajuda do Gerente da Entidade C (2012).
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6.2. Analise dos Processos de Manutenciao das Entidades A, B e C — Mapeamento dos

Processos de Manutencao Predial

A partir dos dados obtidos pelo estudo de caso das entidades, foram elaborados os
fluxogramas dos processos para realizacdo das atividades de manutencdo predial. As
atividades desempenhadas foram listadas e descritas para melhor entendimento dos processos
utilizados para atendimento as solicitagdes de servicos de manutencao.

As atividades desenvolvidas de manutencdo foram divididas em cinco etapas, sendo estas

transformadas em um ciclo conforme apresentado na Figura 36.

ﬁ VERIFICAGAO %
1‘ ’3
AVALIAGAO

s Qud

Figura 36 - Ciclo Basico das Atividades de Manutencio

Estas atividades s&o descritas de forma resumida a seguir:

1. Solicitagdo: atividades que desencadeiam o inicio do processo, ou seja, a partir das
solicitagOes os procedimentos para realizagdo dos trabalhos e demais encaminhamentos

sdo aplicados.



116

2. Verificagdo: inclui as etapas de conhecimento, avaliagdo, aprovacdo ou ndo dos trabalhos

e as formas de como estes deverdo ser executados.

3. Preparacdo: estdo incluidas as etapas de separacdo de materiais, compra destes ou mesmo
contratacdo de servicos de terceiros. Nesta etapa também esta incluido seu planejamento,

listando suas prioridades, custos e tempo necessario para a execucao da solicitacao.

4. Execucdo: desenvolvimento das atividades solicitadas, seja por méo de obra direta ou
servigcos contratados de terceiros, nesta etapa desenvolve-se aquilo que foi solicitado,

verificado e preparado.

5. Auvaliacdo: dentro desta etapa, estdo incluidas as atividades de avaliacdo dos trabalhos
realizados, aprovacéo ou desaprovacgéo destes, incluindo o pagamento ou néo de trabalhos
recebidos e solicitacdo de correcdo, quando se faz necessario. Nesta etapa, 0sS

procedimentos devem ser avaliados na busca de melhorias.

De posse dos dados de cada uma das trés entidades avaliadas, foram construidos os Quadros
17, 18 e 19 com a descricdo de suas atividades e seus responsaveis. Posteriormente, foram
elaborados os fluxogramas com ajuda dos administradores/gerentes de manutencdo

respectivos (Figuras 38, 39 e 40).
6.2.1. Mapeamento dos Processos de Manutenciao Predial da Entidade A
6.2.1.1. Descricao das Atividades da Entidade A

O Quadro 17 descreve as atividades desenvolvidas pela Divisdo de Manutencdo da Entidade

A, bem como seus responsaveis.
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Quadro 17 — Atividades para realizacio de servicos de manutencio da Entidade A

~

VERIFICACAO

NOME DA , -
[e]
N ATIVIDADE RESPONSAVEL DESCRICAO
V(_erlflcagao da . . Verificacdo da necessidade de servigos de
01 | necessidade de servigos Usuario x - .
« manutencao predial por qualquer usuario
de manutencao
Preenchimento de uma requisicéao de
Formalizagéo do pedido - servigos de manutengéo com identificagéo do
02 ~ Solicitante . .
de manutencao solicitante, unidade a qual pertence e dados
béasicos do problema constatado.
Recebimento da solicitagdo de manutencdo e
. encaminhamento ao diretor da divisdo para
Recebimento da . o S L )
S . Secretaria da andlise da solicitagdo. A solicitacdo também
solicitacdo de servicos s ) . -
03 « Diviséo de pode também ser recebida pelo préprio
de manutencao. ~ o oo
Manutengao administrador de edificios do setor, caso esta

Requisicéo de servigos

seja encaminha em méaos ou deixada no
posto (cabine) do mesmo.

04

Avaliacéo da solicitacdo
de servicos

Diretor da Divisao
/ Administrador de
Edificios

Verificagdo do Problema Descrito na
solicitacdo de servicos pelo diretor da
divisdo. No caso do recebimento pelo
administrador, este ira verificar se
corresponde a trabalhos destinados a sua
fungdo, caso ndo, 0 mesmo encaminha ao
diretor da diviséo para encaminhamento a
outra secao.

Discusséo da necessidade, prioridade, custos,

05| Aprovacédo do servico | Diretor da Diviséo N . :
prazos e a¢Oes para realizagao do servigo.
Verificagdo da forma de execugdo do
Verificacdo da forma de . A servigo, se da forma direta (servidores da
06 x . Diretor da Diviséo | .~ « x -
execucdo dos servicos. divisdo de manutengdo), ou da forma indireta
(contratacdo de empresa).
Er)c_amlphamento_da . - Encaminhamento ao Chefe da Secéo
07 | solicitagdo de servicos | Diretor da Diviséo .
. ; Responsavel.
para a se¢éo responsavel
Verificagdo do problema descrito "in loco™;
Verificagdo, descricdo e listagem de
08 Verificacdo do pfzdldo de Chefe da Secio _ r_nateerals OU pegas Necessarios; e/oq
manutencéo verificagdo da necessidade de contratacdo de
empresa especializada para execugdo do
Servico.
d_Verlflqa_g;ao da Verificacio da disponibilidade do material
isponibilidade do necessario para execucao do servico no
09 | material no almoxarifado | Chefe da Sec¢éo ; P ¢ cono.
L P almoxarifado (estogue permanece na propria
- depdsito na propria «
x se¢éo).
secao.
Retirada de peca no Retirada do material a ser utilizado na
10 | almoxarifado - depdsito Chefe da Secéo execucdo do servigo no almoxarifado

prépria secéo.

(estoque permanece na propria secao).




Lista de materiais
necessarios para

Chefe da Segéo
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Relacdo de materiais necessarios a realizagdo
dos servicos de manutencgéo solicitados.

11 e .
realizacdo dos servicos
solicitados
Elaboracgdo de termos
12

do servico

técnicos para contratagéo

Diretor da Divisao

Elaboracdo de termo de referéncia
(Especificagdes Técnicas, orcamentos e
demais encaminhamentos. Para composicao
de precos de materiais e mao de obra é
utilizada planilha SINAPI - Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcdo Civil, disponibilizados e
divulgados pela Caixa Econémica Federal e
IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica) para elaboracéo de edital e
posterior contratacdo do servi¢o por empresa.

Compra do material ou

Secretaria de

Caso 0 servico seja de extrema urgéncia e
ndo exista material disponivel para
realizagéo dos servicos, existem meios de
aquisicdo dos mesmos por "SUPRIMENTOS
DE FUNDOS", ou seja, ao ocorrer uma
eventualidade, e houver a necessidade de

13 contratacio do servico Administracéo e atendé-la, de maneira rapida, ndo podendo
¢ ¢ Finangas aguardar o processo normal (procedimento
licitatorio). Caso ndo, os encaminhamentos
sdo realizados por procedimentos normais
com requisicdo propria para compra de
materiais ou contratagdo de servicos
encaminhados ao Departamento de Compras.
Cotacdo de pregos dos materiais necessarios
Secretaria de para execuc¢do do servico. Cotagédo de no
x Administracdo e | minimo 3 (trés) fornecedores. Cotacdo com
Cotagao com . 3 - c
14 fornecedores Financas / Diretor empresas para execugdo dos servigos
da Divisdo / Chefe | previstos. Pode ser solicitadas pela secretaria
da Secéo de administracdo e financas, pelo diretor da
divisdo ou mesmo pelo chefe da se¢éo.
. Verificacdo da disponibilidade de recursos
e Secretaria de . ~
Verificagdo de recurso L < para compra de materiais ou contratacdo de
15 . . Administracéo e . .
disponivel . servigos antes de encaminhamentos ao
Financas
Departamento de Compras.
Encaminhamento de Encaminhamento da Requisi¢cdo de Compra
requisi¢do de compras ou Contratacéo de Servico para o
dos materiais ou . Departamento de Compras. Definicdo da
- Secretaria de
16 requisicdo para

contratacdo dos servigos
- com pré-or¢camentos
para o departamento de
compras

Administracéo e
Finangas

forma de compra dos materiais ou servi¢os
solicitados, dentre eles: Cotac&o de Precos

com no minimo 3 (trés) fornecedores
cadastrados e habilitados, Pregdo Eletrénico
ou Registro de Precos.

17

Compra dos materiais ou
contratacao de servicos

Departamento de
Compras

PROCESSO DE LICITACAO. Efetivagio
da compra dos materiais e definicdo da
entrega dos mesmos no almoxarifado para
recebimento da Unidade requisitante.

Efetivacdo da contratacdo do servico
necessario por registro de pregos, pregao

eletrdnico, carta convite, entre outros.




18

Conferéncia dos
materiais recebidos

Diretor da Divisao
ou Chefe da Secéo
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Conferéncia dos materiais recebidos, se estdo
de acordo com o solicitado, com a
requisicdo de compras e comparar com Nota
Fiscal.

19

Arquivos dos pedidos de
compra

Secretaria de
Administracéo e
Financas e Divisdo
de Manutenc¢éo

Arquivo das requisi¢oes de compra pela SAF
- Secretaria de Administragéo e Financas e
DIMAN - Divisdo de Manutencgéo

20

Execucdo do servico de
manutencéo

Servidor de
Manutencao

Realizacdo dos servigos por colaborador da
Divisdo de Manutengdo apds analise da
direcdo e encaminhamentos verificados.

21

Acompanhamento do
servi¢o da manutencgao

Chefe da Segéo

Acompanhamento pelo Chefe da Secéo do
servigo a ser realizado e depois de concluido,
se 0 mesmo atendeu as necessidades do
solicitante.

22

Verificagéo do servico
executado

Diretor da Divisdo
ou Chefe da Secéo

Verificacdo do servico executado pelo
servidor da Divisdo de Manutencéo e se 0
mesmo atendeu ao solicitado.

23

Verificacao do
cumprimento do contrato
firmado

Diretor da Divisdo
ou Chefe da Secéo

Verificagdo, no caso de empresa contratada
para execugdo do servigo, se a mesma esta
cumprindo com o contrato firmado.

Aprovacao do servico

Diretor da Divisao

Aprovacao dos servigos realizados ap6s
acompanhamentos e verificac6es pelo fiscal

24 contratado ou Chefe da Se¢do | do contrato, podendo ser o diretor da diviséo
ou mesmo o chefe da se¢éo.
) _ Diretor da Divisio Ap(ovagao do_s Servigos reallzadqs, pelo
Aprovacado do servigo x diretor da divisdo, chefe da se¢do ou
25 . / Chefe da Secéo / L . )
executado por servidor L solicitante (mediante assinatura da
Solicitante N ;
solicitacdo de servigos).
Recebimento de nota fiscal do servico
realizado. A empresa encaminha nota fiscal
26 Recebimento de nota Diretor da Divisdo referente ao servico, sendo atestada pelo
®) fiscal ou Chefe da Secdo | fiscal do contrato, podendo ser o diretor da
i divisdo ou mesmo o chefe da seco,
< designados pela administragéo.
= . Recebimento pela Secretaria de
< ) Secretaria de A ; :
> Encaminhamento da nota L « Administracdo e Financas da nota fiscal
< |27 | . Administracéo e - .
fiscal para pagamento Fi atestada pelo fiscal do contrato para arquivo
inangas .
e encaminhamentos.
Pagamento dos servicos Departamento Pagamento dos servicos prestados conforme
28 ) . nota fiscal apresentada, sempre atestada pelo
prestados Financeiro .
fiscal do contrato.
Arqqu e r~e5p03~ta 8 | Diretor da Diviso A:rquwamento das requisicdes de servicos
29 requisicdes ndo ‘o nédo aprovadas e resposta (esclarecimentos)
. ou Secretéaria L . x <
atendidas ao solicitante do motivo da néo execucao.
Arquivamento das Secretaria da
30 quive . Divisdo de Arquivamento das solicitacdes de servicos.
requisi¢des atendidas <
Manuten¢do

Fonte: Elaborado pelo autor (2012).
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Fluxograma das Atividades da Entidade A
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Figura 37 - Fluxograma de Atividades da Divisio de Manutenc¢io da Entidade A

Fonte: Elaborado pelo autor (2012).
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6.2.2. Mapeamento dos Processos de Manutencido Predial da Entidade B

Descricio das Atividades da Entidade B

Atividades desenvolvidas pela Divisdo de Manutencdo e Operacgédo da Entidade B, bem como

seus responsaveis (Quadro 18).

Quadro 18 — Atividades para realizacio de servicos de manutencio da Entidade B

N° | NOME DA ATIVIDADE | RESPONSAVEL DESCRICAO
Verificacdo do problema e Verificacdo da necessidade de servigos
01 comunicado ao chefe / Usuario de manutengdo predial por qualquer
superior da unidade usuario.
Verificagdo do problema Verificacdo da necessidade de servigos
02 por qualquer usuério e UsUario de manutencdo predial por qualquer
comunicado via telefone ao usuario e comunicacao via telefone a
servigo de manutencéo divisdo de manutencdo e operacao.
Chefe/superior da unidade Preenchimento de uma requisicao de
solicita manutengéo Chefe / Superior da servigos de manutengdo com
03 | encaminhando solicitagdo Unidgde identificac&o do solicitante, unidade a

para servigo de manutencéo;
Via Impressa.

qual pertence e dados basicos do
problema constatado.

~

VERIFICACAO

Secretaria da

Recebimento da solicitacéo de

04 Recebimento da Solicitacéo Diviséo de manutencao e encaminhamento ao
de Servicos (Protocolo) Manutencéo e engenheiro chefe da divisdo para
Operagéo andlise da solicitacdo.
- . Eng_er_lhfz iro da Verificacdo do problema descrito na
Avaliacédo do Servigo Diviséo de L . )
05 . ~ solicitacdo de servicos pelo engenheiro
Solicitado Manutencao e S
N chefe da divisdo.
Operacao
Eng_er)hNe iro da Discussdo da necessidade, prioridade,
x . Divisdo de ~ o
06 Aprovagao do servico x custos, prazos e agOes para realizagéo
Manutencéo e .
' do servico.
Operacao
. Verificagdo da forma de execucédo do
Engenheiro da : ;
e AR servico, se da forma direta
Verificacdo da Forma de Divisdo de LN S
07 : . x (funcionarios da divisdo de
Execucéo dos Servicos Manutencéo e N s
s manutencdo), ou da forma indireta
Operacao

(contratacdo de empresa).




Servigo de manutencéo
(engenheiro responsavel)

Engenheiro da
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. Divisdo de Encaminhamento ao Chefe da Secéo
08 encaminha ordem de Manutencéo e Responsavel
Servigo para respectiva 0 ¢ P '
x < peragao
secdo de manutengéo.
Verificacdo do problema descrito "in
loco"; Verificacdo, descricdo e listagem
09 Verlflca(;:_m_ do servico Chefe da Secio de materiais OU pegas Necessarios; elou
solicitado verificacdo da necessidade de
contratacdo de empresa especializada
para execuc¢do do servico.
Verificacdo dos materiais necessarios
para execugdo do servigo solicitado
10 Lista de Materiais Chefe da Secdo (lista d~e materials necessarios para a
execucdo dos servicos solicitados que
seré providenciado pelo setor de
almoxarifado).
Solicitacio de material para Documento com a solicitagao de
11 ¢ . P Chefe da Secdo materiais para realizacdo dos trabalhos
almoxarifado -~
solicitados.
Retirada de materiais no x Retirada do material a ser utilizado na
12 . Chefe da Secdo N . .
almoxarifado execucdo do servigo no almoxarifado.
Elaboragéo de Engenheiro da Elab_o_r acdo de t’e rmo de referéncia
IR A A (Especificagdes Técnicas, orgcamentos e
especificagdes técnicas e Divisdo de y .
13 ~ N demais encaminhamentos).
orcamento para contratacao Manutencao e - . )
q ~ Posteriormente é elaborado edital para
e empresa Operacéo x -
contratacdo do servigo por empresa.
Secéo de Caso 0 material n&o tenha no estoque o
14 Compra de material Almoxarifado e setor de almoxarifado e patriménio
Patrimoénio providencia a compra.
Verificacdo da disponibilidade de
e « recursos para compra de materiais ou
Verificacdo de recurso Secéo de x .
15 - . e contratacdo de servicos antes de
disponivel Contabilidade .
encaminhamentos ao Setor de compras
para licitacéo.
PROCESSO DE LICITAGAO.
Efetivacdo da contratacdo do servigo
16 | Contratagdo dos servicos | Secdo de Compras necessario por registro de precos,
pregéo eletronico, carta convite, entre
outros.
Realizagdo dos servicos por funcionario
17 Execucéo dos Servicos de Funcionério de da Divisdo de Manutencéo e Operacéo,
Manutencao Manutencao apos analise da direcdo e
encaminhamentos verificados.
Acompanhamento pelo Chefe da Se¢éo
18 Acompanhamento do Chefe da Secio do servico a ser realizado. Depois de

servigo de manutencéo

concluido, se 0 mesmo atendeu as
necessidades do solicitante.
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Verificagdo do servico
executado

Diretor da Divisdo
ou Chefe da Secéo

123

Verificacdo do servico executado pelo

funcionario da Divisdo de Manutencéao

e operagdo e se 0 mesmo atendeu ao
solicitado.

20

Verificacdo da execugéo do

contrato firmado

Engenheiro da

Diviséo de
Manutencéo e
Operacéo ou Chefe
da Secéo

Verificacdo, no caso de empresa

contratada para execugao do servigo, se

a mesma esta cumprindo com o
contrato firmado.

~

AVALIACAO

21

Aprovacao do servico
contratado

Engenheiro da
Diviséo de
Manutencéo e
Operacédo ou Chefe
da Secdo

Aprovacao dos servicos realizados apds
acompanhamentos e verificagdes pelo
fiscal do contrato, podendo ser o
engenheiro chefe da divisdo ou mesmo
o chefe da secéo.

22

Aprovacéo do servico
executado por funcionario

Engenheiro da
Diviséo de
Manutencéo e
Operacéo / Chefe da
Secdo / Solicitante

Aprovacdo dos servigos realizados,
podendo ser realizado pelo engenheiro
chefe da divisdo, chefe da secéo ou
solicitante (mediante assinatura da
solicitacdo de servigos - recebendo o
mesmo).

Engenheiro da
Diviséo de

Recebimento de nota fiscal do servico
realizado. A empresa encaminha nota
fiscal referente ao servico, recebe

23 | Recebimento de Nota Fiscal Manutencao e atestado pelo fiscal do contrato
Operacéo ou Chefe | (engenheiro chefe da divisdo ou mesmo
da Secdo o chefe da secao), designados pela
administracéo.
Engenheiro da Recebimento pela Secretaria da Divisdo

. Divisdo de de Manutencgéo e Operacdo com 0

24 Er;i(?sacr;mf;??e;tgncilgnr}[gta Manutencao e atestado de servicos executados e
para pag Operagéo ou Chefe recebidos para encaminhamentos e

da Secdo arquivo.

o5 Pagamento dos servicos Secéo de Pagamento dos servicos prestados
prestados Contabilidade conforme nota fiscal apresentada.
Erg&r;?ée(;rgeda Arquivamento das requisigdes de

26 Arquivos e respostas as Manutencio e servigos nao aprovadas e resposta
requisicdes ndo atendidas Operacio 08 Chefe (esclarecimentos) ao solicitante do

perag x motivo da ndo execug&o.
da Secdo
Secretaria da
27 Arquivamento das Divisdo de Arquivamento das solicitacfes de
requisicdes Manutencéo e Servicos.
Operagéo

Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o engenheiro de manutencio da Entidade B

(2012).
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Fluxograma das Atividades da Entidade B

6.2.2.2.
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Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o Engenheiro de Manuten¢do da Entidade B

(2012).
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6.2.3. Mapeamento dos Processos de Manutencio Predial da Entidade C

6.2.3.1.

Descricao das Atividades da Entidade C

Atividades desenvolvidas pela Divisdo de Manutencdo e Operacgédo da Entidade C, bem como

seus responsaveis (Quadro 19).

Quadro 19 — Atividades para realizacio de servicos de manutencio da Entidade C

~

VERIFICACAO

N° | NOME DA ATIVIDADE | RESPONSAVEL DESCRICAO
Verificacdo do problema e Verificagdo da necessidade de servicos
01 comunicado ao chefe / Usuario de manutencdo predial por qualquer
superior da unidade USUario.
e Verificagdo da necessidade de servicos
Verificagdo do problema x - .
. . de manutengéo predial pelo supervisor de
pelo Supervisor de Supervisor de « o
02 ~ x < manutencdo que faz rondas periddicas
Manutencdo (Manutengéo Manutencéo e e
. pelas edificagbes para verificacdo de
Preventiva)
problemas.
Chefe/superior da unidade Preenchimento de uma requisicdo de
solicita manutengéo Servigos de manutencao com
03 encaminhando requisicdo | Chefe / Superior da | identificacdo do solicitante, unidade a
para se¢do de manutencao e Unidade qual pertence e dados basicos do
conservagéo; Sistema problema constatado. (Sistema de
“INTRANET”. "INTRANET").
Recebimento  da  solicitagho  de
Verificacdo do servico pelo Supervisor de manutencgao ("INTRANET") e
04 . - « X -
Supervisor de Manutencéo Manutencao encaminhamento  ao  oficial de

manutencgdo para analise da solicitac&o.

05

Avaliacdo do Servico

Supervisor de

Verificagdo do problema descrito na
solicitacdo de servicos pelo engenheiro

Solicitado Manutengao chefe da divisio.
. Discussdo da necessidade, prioridade,
x . Supervisor de 9 o
06 Aprovacao do servigo x custos, prazos e agdes para realizacdo do
Manutenc¢do -
Servico.
Verificagdo da forma de execugdo do
07 Verificacdo da Forma de Supervisor de servico, se da forma direta (funcionarios
Execucéo dos Servicos Manutencdo da secdo de manutencdo), ou da forma
indireta (contratacdo de empresa).
- . . Emite a solicitacdo de servicos - (Via
Emisséo de via impressa Supervisor de . -
08 . x Impressa) e encaminha ao Oficial de
para encaminhamento Manutenc¢do < .
Manutencéo Responsavel.
Verificagéo do servigo Oficial de Verlf!cagac_) do 5 problema x descrito "in
09 . N loco™; Verificacdo, descricdo e listagem
solicitado Manutencao

de materiais ou pegas necessarios.
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Verificacdo dos materiais necessarios
para execucdo do servico solicitado (lista
de materiais necessarios para a execucgao

10 Lista de Materiais Oficial d? dos servigos solicitados). Caso nédo tenha
Manutencio S ; P ..
materiais disponiveis, o oficial de
manutencdo lista 0s mesmos para
compra.
Retirada de materiais no - Retirada do material a ser utilizado na
- L Oficial de < . .
11 almoxarifado (propria N execugdo do servico no almoxarifado
x Manutenc¢éo : L
secdo) (localizado no préprio setor).
Elaboracdo de termo de referéncia
Elaboragéio de (Espe_c:lflcagoes Técnicas, orgamentos e
LA demais encaminhamentos.
especificagdes técnicas e . . . .
~ Supervisor de Posteriormente é elaborado edital para
12 | orgamento para contratagéao x x .
Manutengao contratacdo do servigo por empresa.
de empresa ou compra de LY L
. Solicitacdo de orcamento para aquisicao
materiais e N -
de materiais ou realizagdo do servigo -
minimo de 3 propostas.
Caso o material ndo tenha no estoque
(localizada na prépria secdo), é elaborada
lista com materiais para compra. Caso
servico seja de carater emergencial, o
< material é comprado imediatamente
. Secéo de . ./
13 Compra de material Administracio (recurso  disponivel - regulamento
¢ préprio R$ 2.500,00 mensais). Caso ndo
tenha urgéncia, pode-se optar pela
compra utilizando recurso de R$
2.500,00 ou para valores nlaiores é
utilizado processo de LICITACAO.
o] Veremmosere | Swmone |\ @ dwbie o
disponivel Administracéo P P
contratacdo de servigos.
PROCESSO DE LICITACAO.
15| Contratacdo dos servigos | Secdo de Compras |(Regulamento Proprio) - Efetivagdo da
contratacdo do servico necessario.
16 Execucdo dos Servigos de Funcionario de | Realizagdo dos servigos por funcionario
Manutencéo Manutencdo da Sec¢do de Manutencéo e operacao.
Acompanhamento pelo Chefe da Secéo
17 Acompanhamento do Oficial de do servigo a ser realizado. Depois de
servi¢o de manutengéo Manutengao concluido, se o mesmo atendeu as
necessidades do solicitante.
Supervisor de Verificacdo do servico executado pelo
18 Verifica¢do do servico Manutencdo ou | funcionario da Secdo de Manutencdo e
executado Oficial de operacdo e se 0 mesmo atendeu ao
Manutencdo solicitado.
Verificagdo, no caso de empresa
19 Verificacdo da execucéo do Supervisor de contratada para execucdo do servico, se a

contrato firmado

Manutencdo

mesma esta cumprindo com o contrato
firmado.
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AVALIACAO

Aprovacao do servico

Supervisor de
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Aprovacgdo dos servigos realizados apos
acompanhamentos e verificagdes pelo

20 x fiscal do contrato, podendo ser o
contratado Manutengao . L
engenheiro chefe da divisdo ou mesmo o
chefe da secéo.
Supervisor de Aprovacdo dos servicos realizados,
sznuten 30/ podendo ser realizado pelo supervisor de
Aprovacéo do servico utent manutencdo, oficial de manutencdo ou
21 o Oficial de - . .
executado por funcionario ~ solicitante  (mediante assinatura da
Manutencéo / L .
- solicitacdo de servigcos - recebendo o
Solicitante

mesmo).

Recebimento de Nota

Supervisor de

Recebimento de nota fiscal do servigo
realizado. A empresa encaminha nota

22 . < fiscal referente ao servigo, recebe visto
Fiscal Manutencao . ;
de pelo fiscal do contrato, (supervisor de
manutencao).
. Recebimento pela Secretaria da Divisdo
Engenheiro da < x
de Manutencdo e Operacdo com o
. Diviséo de .
Encaminhamento de nota x atestado de servicos executados e
23 . Manutencéo e . .
fiscal para pagamento Operacio ou Chefe recebidos pelo fiscal do contrato
perag ~ designado para arquivo e
da Secdo .
encaminhamentos.
Nota fiscal encaminhada & secdo de
24 Pagamento dos servicos Secéo de administracdo para pagamento, apos
prestados Administracdo | recebimento dos servicos ou materiais
pelo supervisor de manutencao.
Arquivamento  das  requisigdes de
o5 Arquivos e respostas as Supervisor de servicos ndo aprovadas e resposta
requisicdes ndo atendidas Manutencao (esclarecimentos) ao solicitante do
motivo da ndo execugéo.
26 Arquivamento das Supervisor de Arquivamento das  solicitacbes de

requisicdes

Manutencao

Servigos.

Fonte: Elaborado pelo autor juntamente com o Gerente da Entidade C (2012).
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6.3. Consideracoes sobre os Estudos de Caso

Os estudos de caso realizados nas trés entidades contribuiram para a construgdo dos
fluxogramas de atividades desenvolvidas para realizacdo dos servi¢os de manutencéo predial.
Da mesma forma, puderam ser identificados os procedimentos e agentes envolvidos, bem
como as dificuldades diérias enfrentadas pelos administradores/gerentes de manutencao
predial.

Todas as entidades pesquisadas apresentaram Divisdo/Secdo de Manutencdo Predial, sendo
que para realizacdo destas atividades existe a necessidade de emissdo de solicitacdes de
servicos apOs verificacdo de necessidades da manutencdo, sendo em sua grande maioria

trabalhos de manutencgéo corretiva.

As trés entidades pesquisadas prestam servicos de interesse coletivo, sendo que estdo sujeitas
a “Prestacdo de Contas Anual”, submetidas a auditorias da Secretaria Federal de Controle
Interno / Controlaria Geral da Unido (SFC/CGU), sendo que para contratacdo de bens ou

servicos, devem observar os principios da administracao publica.

As Entidades identificadas como A e B, respectivamente uma entidade fundacional e uma
entidade autarquica utilizam a Lei 8.666 (BRASIL, 1993) para realizacdo de compras de
materiais e contratagdo de servigos. A Entidade identificada como C, trata-se de uma
paraestatal de cooperacdo, segue também os principios da administragcdo publica e, por isso,
também realiza procedimentos de licitacdo para compras de materiais ou contratacdo de
servicos, mas diferentemente das Entidades A e B, utiliza para tanto “regulamento préprio de

licitagdes e contratos™.

Com a elaboragédo dos fluxogramas pode-se identificar que o procedimento para realizacao
das atividades de manutencdo predial dentro das entidades sdo bastante semelhantes, sendo
que entre elas, alguns procedimentos ndo existem ou séo realizados de maneira mais eficaz.
Por exemplo, foi identificado que a existéncia de Setor de Almoxarifado, com controle de
estoque, como acontece na Entidade B contribui para melhor atendimento as solicitacdes de

servigos, diminuindo etapas e gerando ganhos de produtividade.

As Entidades A e C ndo apresentam setor de almoxarifado, sendo que seus estoques
permanecem nas se¢des. No caso da Entidade A ndo ha controle de estoque ou identificacdo

dos materiais utilizados na realizacdo dos servigos. No caso da Entidade C o material, em
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pequeno estoque, permanece em barracdo da prépria se¢cdo. Como 0s servigos nao apresentam
grande demanda, julgou-se ndo ser necessario 0 estoque de grandes volumes, pois 0s
responsaveis entendem que a compra de materiais pode ser feita na hora da execucdo dos
servicos. Ou mesmo, entendem que a compra do material pode ser feita um dia antes da
execucdo deste (seguindo limites estabelecidos no regulamento de compras e licitacdes da
Entidade, conforme ja mencionado).

Com relacdo as formas de organizacdo das equipes de manutencdo, foi verificado que a
entidade A apresenta instalacdo da manutencdo do tipo mista, apresentando caracteristicas de
centralizagdo com a figura do diretor da diviséo e descentralizadas com a divisdo da entidade
em 11 setores com um administrador responsavel. Cabe ressaltar que mesmo a entidade A
apresentando divisdao em 11 setores, somente um funcionario é responsavel pela realizacdo de
servicos de manutencdo predial em grandes areas, tornando dificil a realizacdo de suas

atividades de forma eficaz.

A entidade B apresenta organizacdo do tipo descentralizada, sendo que as atividades de
manutencdo sdo desempenhadas por um grupo especifico de manutencdo em cada unidade

que compde a entidade.

Por fim, a entidade C apresenta organizacao do tipo centralizada, onde todas as solicitagdes
sdo encaminhadas ao supervisor de manutengdo que distribui entre seus oficiais os trabalhos a

serem executados.

A respeito das dificuldades em realizar os trabalhos de manutencdo predial solicitados, pode
ser verificado que a entidade C ndo possui grandes agravantes para o desempenho de suas
tarefas, sendo somente a falta de recursos para contratacdo de servicos especializados o
grande problema levantado.

Ja nas entidades A e B existem varias outras dificuldades para realizacdo das solicitacdes de
servicos, tais como a falta de funcionarios (quadro reduzido) em relacdo a demanda de
servigos, bem como edificacbes antigas sem registro de projetos, grande numero de
edificacOes atendidas e falta de sistema informatizado o que gera demora e dificuldades no

acompanhamento dos servicos.

Analisando a contribuicdo das divisdes/se¢des de manutencdo das entidades pesquisadas com

a participacdo na elaboracéo de projetos, foi identificado que somente a entidade B contribui
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na elaboracdo através da aplicacdo de melhorias de projetos pelo conhecimento adquirido de

problemas existentes em edifica¢Ges antigas, na escolha de materiais, bem como solucGes que

demandar&o custos menores de manutencéo.

Segundo o engenheiro de manutencdo da entidade B, a divisdo de manutencdo atua

principalmente preventivamente junto aos projetistas quando da necessidade de demandas

futuras deixando folga nos dimensionamentos de tubula¢fes ou capacidades e até mesmo

tubulacdes reservas.

Para melhor apresentacdo dos dados levantados nas unidades caso pesquisadas, foi elaborado

0 Quadro 20 apresentado a seguir. Também consta a relagdo com os conceitos tedricos

abordados, observando se as entidades pesquisadas possuem ou nao as caracteristicas citadas.

Quadro 20 - Quadro Comparativo das Entidades Pesquisadas

Entidade A B C
. ~ |Em sua grande maioria| Em sua grande maioria|Em sua grande maioria
Tipo de Manutencdo | . N .. o S x .
. intervencbes do  tipo|intervencbes do  tipo|intervengdes do  tipo
Desenvolvida . . .
Corretivas. Corretivas. Corretivas.
Tipo de Organizacdo
da Equipe de Mista Descentralizada Centralizada
Manutencdo
Relacéo pessoal da
manutencgdo / rea |45/171.427,000 m? 64 / 27.000,00 m? 14/ 8.105,00 m?
construida
Indice do posto de
trabalho de 3.809,49 m? 421,875 m? 578,92 m?
manutencéo
N&do (estoque na prépria Sim  (responsavel pela Ndo (estoqgue minimo na
Apresenta Setor de [se¢do - que controla os P P propria secdo e compra
. ~ - compra de material e X
Almoxarifado mesmos ndo possuindo realizada  quando da
. controle de estoque da .
Independente registro de entrada e . necessidade de executar o
2 entidade) .
saidas) Servico)
Divisdo/Secao de
Manutencao tem
participacéo direta Nao participa Participa N0 participa
no processo de diretamente
elaboracéo de
projetos
Emisséo da ordem de Lo Lo -
servico Arquivo impresso Arquivo impresso Forma digital
Apresenta  plano  de|N&o apresenta plano de | Apresenta inspecdes
manutencdo  preventiva | manutencdo  preventiva, | periddicas nas edificacOes
somente para limpeza e|sendo a maioria de suas|e instalacGes por
Plano de ; « ; n x X . ~
« inspecdo de rufos, calhas, | intervengdes sdo do tipo | supervisor de manutencao.
Manutencio

condutores e

coberturas,

sendo a maior parte dos
trabalhos realizados de

corretivas.
A diviséo de manutencéo
e operacdo auxilia 0s

Este comunica funcionério
responsavel para correcdo
do problema. Este
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forma corretiva.

projetistas na tomada de
decisdes quanto a futuras
demandas e escolha de
materiais e  solugdes
arquitetonicas.

procedimento ajuda na
realizacdo de reparos antes
da necessidade de
solicitagdo por usuérios de
servigos de manutengéo.

| Principais origens de
reclamacdes dos
usuérios

Coberturas  (infiltracdes
pela cobertura devido a
telhas quebradas,
entupimentos de
condutores, calhas e
rufos danificados);
InstalacGes Elétricas
(L&mpadas/Reatores

substituicdo, pontos de
tomadas e interruptores);

Pecas sanitarias (loucas,
metais, sifdes, flexiveis,

valvulas de descarga,
etc.);

InstalacGes Elétricas
(Lampadas/Reatores

substituicdo, pontos de
tomadas e interruptores);
Telecomunicacgdes

Instalacdes Elétricas
(Ldmpadas/Reatores
substituicdo, pontos de

tomadas e interruptores);
Pecas sanitarias (lougas,
metais, sifes, flexiveis e
vélvulas de descarga, etc.).
Telecomunicagbes (pontos
de ldgica e telefonia).

Pecas sanitarias (loucas, | (pontos de ldogica e
metais, sifdes, flexiveis, |telefonia).
valvulas de descarga,
etc.).
Componentes das Cobertura; Instalacdes Elétricas;

edificagdes que
apresentam maior
dificuldade de

Rede de Esgoto;
Abqstecimento e Reserva
de Agua.

Instalacdes Elétricas;
Telecomunicagdes;
Impermeabilizacéo.

Telecomunicagdes;
Pecas Sanitérias.

inspec¢do/manutencao
Falta de controle de lelculdagle _ha
estoque de materiais: contratacéo de servicos
Quadro reduzido, de especializados quando da
funcionarios- necessidade; Dificuldade na contratacéo
Falta de, sistema Quadro  reduzido de|de servicos especializados
Principais informatizado para funcionarios; guando da necessidade
dificuldades paraa |solicitacGes de servigos; !:Z’}Ita . de sistema (servu;osfde grande monta
manutencao Falta de registro in (_)r_matlzado ~ para|para reformas prediais,
atualizado de edificacaes: solicitacOes de servigos; |devido a recursos nem
Grande  ndmero ¢ dé Falta de registro | sempre disponiveis);
edificacdes e Areas atualizado de edificagdes;
¢ . Grande  numero  de
construidas atendidas. e o .
edificacbes e  areas
construidas atendidas.
Dentro das atividades | As atividades
desenvolvidas, possui | desenvolvidas pela

Avaliagdo das
Atividades de
Manutencdo

escassez de mao de obra

e alta demanda de
servicos de manutencao.
A falta de setor de

almoxarifado com
controle de estoque de
materiais também € um
agravante para realizacédo
das solicitagbes, o0 que
contribui para demora no
atendimento e muitas
vezes até a ndo realizacdo
de trabalhos.

divisdo de manutencdo e
operacdo da entidade B
séo realizadas de maneira
mais eficaz do que pela
entidade A. Grande parte
pela area atendida ser
menor, pelo maior
numero de funcionérios e
controle de estoque de
materiais. Estes itens
proporcionam maior
rapidez no atendimento as
solicitacOes de servigos.

A entidade C desenvolve
de maneira eficaz o0s
servicos de manuteng&o.
Contribui muito para isso 0
fato de possuir numero de
funcionarios  compativel
para &rea atendida. Além
de possibilidade de
aquisicdo de materiais no
momento da realizagdo do
trabalno ou mesmo dias
antes.

Fonte: Elaborada pelo autor (2012).
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segundo dados apresentados no Quadro 20, pode-se verificar que as maiorias dos trabalhos de
manutencdo predial executados pelas entidades pesquisadas s&o do tipo corretivas, sendo que

0 ponto inicial para solicitacdo dos mesmos € a requisicao (solicitacdo) de servigos.

Os meios desenvolvidos para esta solicitacdo sdo em forma impressa pelas entidades A e B e
de forma digital pela entidade C. Sendo avaliadas pelos administradores de manutencéo,
encaminhadas aos respectivos responsaveis para realizagdo dos trabalhos, ou comunicado ao

solicitante o motivo do ndo atendimento.

De certa forma, o meio digital acelera o processo de verificacdo e procedimentos para o
atendimento das solicitacbes de servi¢os. O administrador/gerente de manutencao recebe a
solicitagdo em meio digital, organiza quando e como ira realizar o servico antes de emitir a

via impressa ao responsavel em realizar o servico.

Com relacdo a setor de almoxarifado, a entidade B é a Unica que apresenta setor responsavel
pela compra e estoque de material, sendo também responsavel pelo controle, armazenamento
e providenciais para compra. As entidades A e C ndo apresentam setor de almoxarifado,
sendo que o estoque de materiais € realizado no proprio setor sem controle de entradas e
saidas. A entidade C apresenta estoque minimo na propria secdo e realiza compra de materiais

quando da necessidade de executar determinado servico.

Com relacdo aos fundamentos da manutencdo produtiva total (MPT), verifica-se que seus
fundamentos ndo estdo totalmente difundidos nas entidades pesquisadas, sendo que alguns
deles se sobressaem com relacdo a outros, ndo sendo praticado de forma assidua. Os
fundamentos da manutencdo produtiva total devem ser buscados para melhor eficacia das

atividades de manutencéo, além do que pretende melhorar a qualificacdo das pessoas.

Sabe-se que um dos passos para sua implementacdo € o do comprometimento da alta
administracdo, sendo que sem este primeiro passo, dificilmente os oito fundamentos serdo

aplicados.

Com relagdo ao fundamento da “melhoria focada (centrada) ou especifica” as trés entidades
estudadas apresentam melhorias pontuais quando da necessidade de aquisi¢do de ferramentas
e maquinario. Um dos pontos abordados por este fundamento é o da melhoria individual pelo
programa dos “5S”, pode ser verificado que as entidades ndo apresentam programas que

conduzam a melhoria proposta pelos cinco sensos.
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Da mesma forma, com relagdo ao fundamento da “manutencdo autbnoma”, existe
comprometimento dos funcionarios para realizacéo das atividades, mas ndo é comum a pratica

de reparos sem autorizagdo prévia do chefe imediato, mesmo quando existe esta necessidade.

O fundamento “manutencdo planejada” tende a atuar de maneira preventiva, planejando as
realizacbes das manutencdes, sendo que as intervencGes desenvolvidas nas entidades
estudadas em sua grande maioria sdao na forma corretiva. Destacando na entidade A a
prevencdo somente na realizacdo de servicos em coberturas e na entidade C a existéncia de

verificacOes pelo supervisor de manutencao na realizacao de vistorias nas edificagdes.

O fundamento da “educagdo e treinamento” visa a constante melhoria dos funcionérios para o
desempenho de suas atividades diérias. Pode-se verificar que na entidade A os servidores sdo
treinamento e capacitados, além do que, apresenta programas de capacitacdo para servidores.
Com a necessidade de contratacdo de postos de trabalhos terceirizados, existe a necessidade
de comprovacéo de capacidade para realizar trabalhos de manutencdo predial. Nas entidades
B e C, os funcionarios recebem treinamento para executar as tarefas e servi¢os necessarios,

além de existir programas de ampliacdo da capacidade técnica para desempenho das funcdes.

Para o fundamento “controle inicial”, que busca a eliminacdo de problemas durante a fase de
planejamento e projeto, verifica-se que somente a entidade B participa diretamente na
concepgdo de projetos, com conhecimentos adquiridos na pratica, além de opinar na escolha
de materiais e sobre determinados tipos de solugfes arquitetonicas, o0 que pode contribuir para

eliminacdo de problemas futuros em edificacdes.

Nenhuma das trés entidades pesquisadas apresenta programa “zero defeito”, fundamento que
busca prevenir falhas em produtos e/ou servicos na busca de credibilidade, além de melhoria

do ambiente interno da organizacéo.

Com relacdo a “TPM Office”, que visa a reducdo do tempo para processamento das
informac@es, conducdo das atividades e agilidade na tomada de decisbes, verifica-se que as
entidades A e B apresentam procedimentos ainda muito burocraticos para realizacdo das
atividades, com necessidade de solicitacdes de servigos impressas entregues as divisdes, além
de excesso de formalidades para outras providéncias internas como para solicitacdo de
materiais. Na entidade C os procedimentos sdo menos burocraticos, com a agilidade do meio
digital para solicitacbes de materiais e meios menos complexos para compra dos materiais

para realizagéo dos trabalhos.
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Com relacdo ao fundamento de “seguranca, higiene e meio ambiente”, verifica-se que as trés
entidades pesquisadas buscam orientar seus funcionarios quanto a necessidade de utilizacéo
de EPI’S, além de programas ambientais para melhor qualidade de vida, que visam a

economia de &gua, energia elétrica, e diminuicao de desperdicios.

Sabe-se que sempre € possivel melhorar, a melhoria continua deve ser sempre buscada pelas
organizacgdes e também pelas pessoas. A manutengdo como forma de minimizar problemas e
aumentar a confiabilidade, a durabilidade, o desempenho, a vida util e a eficiéncia de
procedimentos e equipamentos deve ser implementada e melhorada de maneira gradual. As
dificuldades verificadas nas entidades pesquisadas para realizagdo das atividades de
manutencdo predial sdo inimeras, seja por falta de materiais, mdo de obra ou recursos nem
sempre disponiveis, mas a busca de melhorias pode ser alcancada caso ocorra
comprometimento de seus funcionarios, pela humanizacdo do ambiente de trabalho,

eliminacdo de desperdicios e tarefas desnecessarias aos processos.
6.4. Propostas de Melhorias para os Servicos de Manutencio Predial

A realizacdo da pesquisa identificou de maneira clara como atualmente séo realizados 0s
trabalhos de manutencéo predial em trés entidades publicas da administracdo indireta. Com os
dados levantados foram identificados os procedimentos comumente realizados, agentes
envolvidos e dificuldades enfrentadas para realiza¢ao dos trabalhos de manutencao predial.

Observando-se os estudos de caso realizados nas entidades, é possivel perceber que estes
desenvolvem trabalhos voltados a correcdo dos problemas, ou seja, intervengdes do tipo

corretivas, sem possuir planos ou programas de manutencdo voltados a prevencao das falhas.

A revisdo da literatura, bem como a comparacdo dos procedimentos para atendimento as
solicitacbes de servicos de manutencdo predial entre as entidades pesquisadas, trouxeram
inimeras informacdes para o estudo, o que permitiu a proposicdo de alternativas que possam

acarretar melhorias em seus processos, sendo:
e Treinamento e capacitacdo de funcionérios;
e Realizagéo de rotinas de inspecao predial,

e Conhecimento das edificacdes, sistemas, subsistemas e entornos;
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e Manter projetos das edificacOes e suas instalagdes sempre atualizados;
e Manter atualizado o historico de servigos realizados;
e Controle de estoque — materiais (entrada e saida) e equipamentos;

e Buscar meios de gerenciar a manutengdo de forma “proativa” com a introducdo de
sistemas informatizados de geréncia (investimento em softwares para gerenciamento

da manutencao);
o Implantar estruturas mistas de manutengéo:

o Centraliza-se a manutencdo em um setor com maiores recursos (equipamentos,
materiais e mao-de-obra) para servicos de grande monta, além de centralizar

decisOes que afetam toda a organizacao;

o Descentralizagdo da manutencdo com a criacdo de setores menores
distribuidos pela organizacdo. Estes sdo responsaveis pelo atendimento das
areas construidas delimitadas no setor; buscar atender, no minimo, a relacéo de
2.500 m2 de area construida por funcionario de manutencdo predial, segundo a
ABEMPI (2012);

e Participacdo na elaboracdo e planejamento dos projetos basicos colaborando com o
levantamento das necessidades e estabelecimento de diretrizes, pois estes geram

grandes impactos nas fases de operacdo e manutencao.

A melhoria constante da organizacdo deve ser sempre buscada através do rompimento da
situacdo a qual se encontra para atingir os niveis necessarios ao desempenho eficaz de suas
atividades. E importante ressaltar que ha necessidade de participacdo da alta administracio de
qualquer organizacdo através da lideranca, comprometimento e intensa dedicacdo, pois estes

sdo fatores determinantes para o sucesso.

As atividades de manutencdo devem ser planejadas e controladas baseadas em planos ou
programas bem definidos, procedimentos adequados, comprometimento dos funcionarios,
bem como a utilizagdo dos recursos e da mao de obra disponivel de maneira eficaz. Cabe ao
gerente/administrador de manutencédo avaliar a situacdo atual da organizagao, definir as metas

pretendidas e ter a capacidade de conduzir as pessoas num processo continuo de mudancas.
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Por fim, para que estas melhorias sejam plenamente implantadas e tenham continuidade,
existe a necessidade de haver investimento em pessoas. Somente com o treinamento e a
capacitacdo das pessoas, as metas poderdo ser alcancadas, além do que o comprometimento
de todos os agentes envolvidos nos procedimentos de manutencdo certamente conduzirdo a

melhores resultados.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa foi motivada pela questéo de como séo atualmente realizados os procedimentos
para o atendimento aos servigos de manutencdo predial em edificios publicos. Sabe-se que as
atividades de manutencdo nem sempre estdo bem definidas, sendo que as melhorias devem ser

implantadas de forma continua.

Cabe ressaltar que a manutencdo predial, como discutida ao longo deste trabalho, é ferramenta
indiscutivel para conservacao das edificacdes e seus sistemas, além do que contribui de forma

clara para as atividades desenvolvidas nas mesmas.

Dessa forma, ocorreu a necessidade de investigar como as organizacBes publicas
desenvolvem seus trabalhos de manutencédo predial desde a identificacdo do problema até sua
correcdo, para tanto foram pesquisadas trés entidades publicas da administracdo indireta,
sendo uma fundacional, uma autarquica e uma paraestatal de cooperacdo. Para tanto esta
dissertacdo verificou que inimeras sdo as dificuldades enfrentadas pelo administrador de
manutencdo, além de identificar todos os procedimentos para realizacdo das atividades, 0s

agentes envolvidos e caminhos que devem ser seguidos para realizacdo dos trabalhos.

A consulta a revisdo bibliografica trouxe maiores esclarecimentos das ferramentas que podem
ser utilizadas para realizacdo dos trabalhos de manutencdo predial, seus tipos, vantagens e
desvantagens. Além disso, contribuiu para elaboracdo do questionario e das entrevistas
aplicadas nos estudos de caso, buscando identificar como sdo atualmente desenvolvidas as
atividades de manutencdo predial em prédios publicos, bem como conduzindo a observacédo

em campo da vivéncia destes trabalhos.

Pode-se verificar com os estudos de caso, que existem trabalhos desenvolvidos visando as
edificacbes e a garantia de funcionamento das atividades, sendo que para este
desenvolvimento € necessario a participacdo de varios agentes, departamentos distintos e

recursos nem sempre existentes.

E importante destacar que as entidades estudadas seguem & risca as leis necessarias para
compra de materiais e contratacdo de servicos, existindo desta forma grande necessidade de

planejamento prévio das aquisicoes.
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O presente trabalho pode identificar através dos estudos de caso as atividades atualmente
desenvolvidas para realizacdo de trabalhos de manutencdo predial, sendo identificados e

construidos os macroprocessos e fluxogramas dos caminhos para conclusdo destes.

Pode ser verificado com a realizacdo deste trabalho que os procedimentos para realizacdo das
atividades de manutengdo predial nas entidades avaliadas ndo sdo muito diferenciados,
seguindo procedimentos muito préximos. Além do que, pode-se identificar que os trabalhos
em sua grande maioria sdo de correcdo, ou seja, ndo existem de forma bem definida planos de

manutencdo predial voltados a prevencao.

E importante que a gestdo de manutencio evolua de forma que as atividades corretivas sejam
transformadas em preventivas, tornando-se estratégica, influenciando em custos menores,
qualidade e seguranca a seus usuarios, além do que proporciona maior conservacdo no caso

das edificacdes e seus sistemas.

Para alcancar melhores resultados e chegar ao nivel de engenharia de manutencdo, as
empresas necessitam buscar meios de gerenciar a manutencdo de forma proativa com a
introducdo de sistemas informatizados de geréncia, revisdo das estruturas organizacionais e
instalacdo da manutencdo, treinamento e capacitacdo de funcionarios, contratacdo de
empresas terceirizadas por resultados, além de investimentos em tecnologias que ajudam, no

processo de gerenciamento (softwares para gerenciamento da manutencéo).

Com rela¢do a Manutengdo Produtiva Total como forma de estabelecer as boas praticas de
manutencdo, verificou-se nas entidades pesquisadas que a mesma nao € difundida em sua
totalidade. Programas que possam incentivar a melhoria continua de equipamentos e
principalmente das pessoas que compdem a manutencdo devem ser priorizados e
implementados. Decisdes como estas devem partir da alta geréncia e ser difundida em toda a
organizacdo, pois certamente atuardo como ferramentas que melhorardo continuamente os

procedimentos e atividades desenvolvidas.

Por fim, destaca-se que as ferramentas de gestdo por processos utilizados, ou seja,
identificacdo dos macroprocessos e construcao de fluxogramas contribuiram para esclarecer e
entender os caminhos utilizados pelas entidades avaliadas para execugdo dos trabalhos de
manutencdo predial, além do que poderdo contribuir para melhorias em seus processo e

eliminacdo de atividades que ndo agregam valor e podem ser eliminadas.
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Através da pesquisa e trabalho realizado alguns temas podem ser sugeridos para pesquisas
posteriores, sendo:

e Estudo de outras organizag0es e identificacdo das atividades de manutencao predial;
e Ampliacdo das discussdes a respeito de planos de manutencao predial;
e Avaliacdo dos ganhos com manutencdo programada em edificacoes;

e Através da identificacdo dos processos utilizados e resultados apontados neste estudo,

realizar propostas de melhorias e eliminacdo de atividades desnecessarias;

e Proposicdo de diretrizes para a gestdo da manutencdo predial em organizagdes

publicas, definicdo de gastos e formas de melhorar os servi¢os de manutencgdo predial;

e Auvaliar dentro de organizac@es publicas a terceirizacdo dos trabalhos de manutencao e

se geram resultados.
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Apéndice 1 — Questiondrio Sobre os Servicos de Manutengéo

Predial Direcionado aos Gerentes/Administradores.

1. Quais sdo os procedimentos utilizados para solicitacdo de servigos de manutencéo
predial?

2. Qual o numero de funcionérios atualmente trabalhando na divisdo/setor de
manutencao?

3. Quais (que tipos) profissionais fazem parte da divisédo/se¢do de manutencao predial?

4. Quais as responsabilidades, ou seja, quais sdo 0s servigos atribuidos a divisdo/setor
de manutencéo de sua organizagdo?

5. Existem divisdes dentro da divisdo/setor de manutencdo? Em caso afirmativo, quais
as divisdes/secbes que compdem a divisdo/secdo de manutencdo? Descreva
sucintamente as atividades desenvolvidas por cada secao.

6. Sabe-se que as organizacOes podem apresentar no contexto de manutencéo, os tipos
de estruturas organizacionais: centralizadas, ou seja, todas as operagdes sdo
planejadas e dirigidas por departamento Unico (centralizadas em uma Unica equipe),
descentralizadas, onde a manutencdo é dividida por areas/setores (manutengdo
gerenciada por duas ou mais pessoas) ou mista, que engloba as instalagdes
centralizadas e descentralizadas. Favor assinale, qual das formas a Divisdo/ se¢édo de
manutenc¢do de sua organizacao esta inserido?

() Centralizada

() Descentralizada
() Mista

() N&o se aplica

7. Existem postos de trabalhos terceirizados para realizacdo de manutencgéo predial?
Qual o numero de postos? Quais 0s servigos realizados?
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Qual o numero de edificacdes atendidas pela divisdo/secdo de manutencdo de sua
organizagéo?

Qual a area construida (m?) atendida pela divisao/setor de manutencao?

10.

Qual a idade média das edifica¢Oes atendidas?

11.

Quando da solicitagdo de servicos de manutencdo predial, quais sdo 0s
procedimentos adotados para seu atendimento (Encaminhamentos, prioridades,
tempo médio de resposta, definicdo do material necesséario para realizacdo do
Servico)?

12.

Com relacdo as atividades desenvolvidas de manutencdo predial, verifica-se que
grande parte das intervengdes realizadas sédo do tipo corretivas. Dentro de sua
organizacdo existe algum plano de manutencdo preventiva? Em caso afirmativo,
favor descrevé-lo.

13.

Dentro da organizacdo a qual vocé trabalha existe setor de almoxarifado? Como €
realizado o processo de entrega de material a ser utilizado no servigo? Existe
controle de estoque?

14.

Na falta de materiais necessarios a execu¢do dos servicos, qual o procedimento
realizado para compra?

15.

Sabe-se da necessidade de contratacdo de servicos especializados, ou seja, aqueles
que ndo podem ser realizados diretamente pela divisdo/se¢do de manutencao.

Dentro da organizagdo a qual faz parte, quais sdo os procedimentos adotados para
realizacdo destes servigos? Quais as formas de contratagcdo?

16.

Quais as principais solicitacbes de servigos de manutencdo realizadas pelos
usuarios?
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17.

Quais sdo as principais origens de reclamacfes dos usuarios quanto a problemas
relacionados a manutencao predial?

) Elementos Estruturais

) Cobertura

) Abastecimento/Reserva de agua

) Rede de esgoto

) Rede de aguas pluviais

) Pecas sanitarias, (metais, lougas, entre outras)
) InstalacGes Elétricas

) Telecomunicagdes

) Revestimentos

) Piso

) Caixilhos

) Impermeabilizacao

Outros

NN NN NN NN NN NN

18.

Em sua opinido quais os trés componentes das edificacbes apresentam maior
dificuldade de inspe¢do/manutencéo?

) Elementos Estruturais

) Cobertura

) Abastecimento/Reserva de agua

) Rede de esgoto

) Rede de aguas pluviais

) Pecas sanitarias, (metais, loucas, entre outras)
) InstalacGes Elétricas

) Telecomunicagdes

) Revestimentos

) Piso

) Caixilhos

) Impermeabilizacéo

Outros

AN AN AN AN AN AN AN AN AN A A

19.

Em sua opini&o quais os trés fatores que mais dificultam a realizagdo dos trabalhos
de manutencdo predial na organizacdo a qual vocé trabalha?

() Efetivo néo suficiente

() Recursos nem sempre disponiveis

() Dificuldade na compra de materiais

() Excesso de demanda

() Falta de projetos atualizados

Outros

20.

Existe participacdo da divisdo/se¢do de manutengdo no processo de elaboragdo de
projetos?




Anexo 1 — Modelo de Solicitacdo de Servico da Entidade A
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REQUISICAO DE SERVICOS DE

NO

DEPARTAMENTO / SETOR RAMAL
DESCRICAO DOS SERVICOS:

OBSERVACAO SOBRE A NECESSIDADE DOS SERVICOS:

NOME DO SOLICITANTE |CARGO ASSINATURA

DATA DE ENTRADA

ORDEM DE SERVICO/
CUSTO

AUTORIZO A EXECUCAO DOS SERVICOS, COM REPASSE DA VERBA.

RECEBI E APROVEI OS SERVICOS CONSTANTES DESTA REQUISICAO




SOLICITACAODE SERVIGCOINTERUNIDADE

Anexo 2 — Modelo de Solicitacdo de Servico da Entidade B

Solicitacdon®| W/

para: Divis3o de Manutencio e Operagdo | Setor:

Unidade solicitante: i l Setor: | Tel.: |
Nome do solicitante : I Fungio: N®
Descrigaodo servigo:

Fornecimento de m3o de obra: n&o |

Fornecimento de materiais: N80 especificado

Fornecimento de servigo contratado: néo especificado

Veiculo de servigo: ndo especificado

Sdo Carlos, | dejaneiro de!

2535Ina%0e 0O SQicitanie

De acordo. Data: / /

MANIFESTACAO DO DIRETOR DA UNIDADE OU DO PREFETO DO CAMPUS:

D Solicito, previamente, orgamento do servico.
Data: / I

CotMD0 & assinavrR)

Data: / /

AMOO & assicetuR)

D De acordo, autorizoa execucdo dosemvico.

" 0 soncitams deve sar chafe ou responsdvel da SacRYSanico

ENCAMINHAMENTOS / LIBERAGAO DOS SERVIGOS:

exaoutans descricio resumida d3 ordam g2 senvigo
Identificacioda 0.5, [ |- /1]
0BS:
CONTROLE: Inicio do Servico: / / Término do Servico: / /
M30 ds obra: RS Matertals contratados: RS Servigos contratados: R$
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Anexo 3 — Modelo de Solicitacdo de Servico da Entidade C

r T —————————
e e

N® do Chamado Data da Solicitacdo

| 789 | 1270772012
Unidade

Area

— Dados do equipamento

Equipamento Marca

Local

r— Descricdo do Problema e observacdes
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