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RESUMO

Esta dissertagcdo apresenta uma metodologia pamremaiamento de servigos de
manutencado em 6rgdos publicos através do uso i@denientas consideradas como gerenciais.
O objetivo principal desta dissertacdo é evidenagianetodologia proposta e permitir que a
mesma seja aplicada em autarquias, fundacfes, sssprgovernamentais e entidades
paraestatais, proporcionando, assim, uma maioricipag¢do do agente publico no
gerenciamento das atividades e servicos de mardtgmedial. As ferramentas identificadas,
estudadas e consideradas para a metodologia feiatama informatizado da manutencéo
(software para gerenciamento), banco de dadosnpamnatencédo, ordens de servico, inspecao
predial, terceirizacdo, indicadores de manutencptamejamento e controle da manutencao.
Com a identificagdo e o estudo das mesmas, fob@stz@da a metodologia descrevendo as
utilizacdes de tais ferramentas através da conoeped@im fluxograma ilustrativo onde todos
0os caminhos a serem percorridos para um melhorngareento dos servicos foram
apresentados. Estabelecida a metodologia, foizesli uma analise critica destacando os
principais passos a serem seguidos para quezagéb da mesma se torne eficaz e til para a
administracéo publica.



ABSTRACT

This dissertation presents a methodology for tdeniaistration of maintenance
services in state owned companies through the fiseots considered as managerial. The
main objective of this dissertation is to evidetioe proposed methodology and to allow the
same to be applied in autarchies, foundations, rgovent companies and other entities,
providing, like this, a larger participation of tlpeiblic agent in the administration of the
activities and services of maintenance of buildingse identified tools, studied and
considered for the methodology were: computerizedgtesn of the maintenance
(administration software), maintenance databaseyicge orders, building inspection,
contracted companies, maintenance indicators amthplg and control of the maintenance.
With the identification and the study of the sammes) the methodology was established
describing the uses of such tools through the quirae of an illustrative flowchart where all
of the paths to be traveled for a better admirtistnaof the services were presented.
Established the methodology, a critical analysis aecomplished detaching the actions to be
taken so that the use of the methodology becomiextee and useful for the public
administration.



1 INTRODUCAO

1.1 CARACTERIZACAO DO PROBLEMA

A Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993, estabel@oemas gerais sobre licitacdes e
contratos administrativos relativos a obras, ses/gtc., no ambito dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

Destarte, subordinaram-se ao regime da referidad érgdos da administracdo direta,
os fundos especiais, as autarquias, as fundactéisgs) as empresas publicas, as sociedades
de economia mista e demais entidades controladasadou indiretamente pela Unido,

Estados, Distrito Federal e Municipios.

Com a promulgacao da Lei surgiram varias modalislatie licitacdo, cujo principal
objetivo era representar diversas formas de regulprocedimento de licitagdo, a saber:

concorréncia, tomada de precos, convite, conculsitée.

Visando a busca de propostas mais vantajosas atrd@éprocedimentos mais
simplificados e mais rapidos em decorréncia dostobjdas contratacdes, a Unido instituiu o
Decreto n° 3.555, de 8 de agosto de 2000, aprovan@gulamento para a modalidade de
licitacAdo denominada pregéo, para aquisicdo de édersvicos comuns determinando, em seu
Anexo |, artigo 3°, que os contratos celebrados pghido, para a aquisicdo de bens e
servicos comuns, serdo precedidos, prioritariametgdicitacdo publica na modalidade de
pregdo que se destina a garantir, por meio de tdigpsta entre os interessados, a compra

mais econémica, segura e eficiente.

Segundo Justen Filho (2005), “a Unido implemengopgrtir do pregédo, um projeto de
alteracédo geral da Lei n° 8.666. Trata-se de dubs# disciplina tradicional consagrada na

Lei n° 8.666 por instrumentos licitatorios mais idge rapidos. Diante da impossibilidade
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material (por circunstancias politicas) de se proda substituicdo da Lei n° 8.666, a Unido
passou a editar legislacdo especifica e difereaciadm a perspectiva de que todas as

licitacOes se subordinem aos novos modelos”.

Consoante Meirelles (2006), “a MP 2.182-18, de .2B@L, havia instituido, no
ambito da Unido, nova modalidade de licitagdo, denada pregéo, para aquisicdo de bens e
servicos comuns. Como ndo se tratava de norma, gesafjue restrita ao ambito da
Administracédo Federal, surgiram duvidas quantosacsmstitucionalidade, uma vez que o art.
22, § 8° da Lei 8.666/93 veda a criagédo de outradafidades de licitagdo, salvo, é claro, se

introduzidas por outra norma geral”.

Somente mais tarde a Lei 10.520, de 17.7.2002, ectrwv a referida medida
provisoria em norma geral, determinando sua a@wagmbém aos Estados, Distrito Federal

e Municipios, dispensando estas entidades fededadeditarem leis proprias sobre a matéria.

A Lei n°® 10.520 em seu artigo 1°, paragrafo unestabeleceu: consideram-se bens e
servigcos comuns, para os fins e efeitos desteoarigueles cujos padrbes de desempenho e
qualidade possam ser objetivamente definidos pditalepor meio de especificacdes usuais
no mercado. Entretanto, devido a defeituosa caragib legislativa presente na Lei n°
10.520, uma pergunta se faz presente: 0 que poe@encossiderados bens ou servigos

comuns?

De acordo com Meirelles (2006), “consideram-se berservicos comuns aqueles
cujos padrbes de desempenho e qualidade possarjetramente definidos pelo edital, por
meio de especificagdes usuais no mercado (arg 1°). O conceito legal é insuficiente, visto
que, a rigor, todos os bens licitados devem satiobmente definidos, em descricdo sucinta
e clara (Lei 8.666/93, art. 40, I). O que carazteros bens e servicos comuns é sua
padronizacado, ou seja, a possibilidade de suligtdude uns por outros com o mesmo padréo
de qualidade e eficiéncia. Isto afasta desde legseovicos de Engenharia, bem como todos
aqueles que devam ser objeto de licitacdo nas idadak de melhor técnica ou de técnica e
preco. No pregéo o fator técnico nédo é levado emideracdo, mas apenas o fator preco”.

O Tribunal de Contas da Unido (TCU, 2006) defingerls e servicos comuns Sao
produtos cuja escolha pode ser feita tdo-somentel@se nos precos ofertados, haja vista
serem comparaveis entre si e ndo necessitarem aliec@o minuciosa. Sao encontraveis

facilmente no mercado. O bem ou o servi¢o sera ooquando for possivel estabelecer, para



13

efeito de julgamento das propostas, mediante dgadies utilizadas no mercado, padroes
de qualidade e desempenho peculiares ao objeto”.

Tal conceito, no ambito juridico, em termos de cgtlilidade a realidade desperta
pequena dificuldade. Segundo Justen Filho (20@63otucéo legislativa ndo foi a mais feliz.
Deve interpretar-se com certa cautela a formulatambte do paragrafo anico do art. 1° da Lei
n° 10.520, quando se refere a objetos cujos paddsesempenho e de qualidade possam ser
objetivamente definidos pelo edital. Ora, todo alguer objeto licitado tem obrigatoriamente
de ser descrito objetivamente, por ocasido da elgbo do ato convocatério da licitacao.

Mesmo quando se licitar um bem ou servico ‘inconfum’

O bem ou servico € comum quando a Administracdo fo@imula exigéncias
especificas para uma contratacdo determinada, enasle dos bens e servigos tal como
disponiveis no mercado. Desta forma, o pregdo poder adotado sempre que a
Administracdo puder localizar no mercado, sem qlcdificuldade, o objeto de que

necessita.

Visando a corroborar o exposto acima, somente ségooa a disponibilidade no
mercado quando existir atividade empresarial habitque disponibiliza objetos com
caracteristicas homogéneas, competitivamente, nwercago. O bem ou servigo estar
disponivel no mercado significa a possibilidade adgiisicdo e fornecimento a qualquer
tempo, tendo em vista a existéncia de atividaderesapial estavel.

Em suma, Justen Filho (2005) forneceu duas carsiitass que devem ser satisfeitas
para determinacdo de bem ou servico comum: disjidaidle no mercado proprio e
padronizacdo. Somente se configura a disponibididaml mercado quando existir atividade
empresarial habitual, que disponibiliza objetos cooaracteristicas homogéneas,
competitivamente, num certo mercado, ou seja, o derservico estar disponivel significa a
possibilidade de aquisicdo e fornecimento a qualtgrapo, tendo em vista a existéncia de
atividade empresarial estavel. Com relagédo a padrcéio, um bem ou servico somente estara
disponivel num mercado proprio na medida em quersduzir sua padronizacdo. Tal se
configura quando sédo predeterminados, de modo iwbjet uniforme, a qualidade e os
atributos essenciais de um bem ou servico. A paho#io pode ser decorréncia de regras
técnicas formalmente adotadas por entidades efipades (em especial, a Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT) ou também epod(sic) ser gerada por
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procedimentos internos a propria Administracdo, que se estabelecam padrbes de
identidade de certos objetos aptos a satisfacanatzssidades estatais.

Segundo Justen Filho (2005), “a regra € que ses\decengenharia ndo se enquadrem

no ambito de ‘bens e servicos comuns™.

Entretanto, consultando-se o determinado pelo mabde Contas da Unido (TCU,
2006), encontramos que, no caso da execucdo dasosera colocacdo de piso, troca de
azulejos e pintura de paredes sdo servicos conlai® acrescentar, também, que o TCU
(2006) estabelece que servi¢cos de engenharia pselelicitados por pregao, desde que sejam
considerados como servigos comuns, indo de encaatotado por Meirelles (2006) e Justen
Filho (2005).

Também € necessario destacar que no Anexo I, ifitagdo de Bens e Servigos
Comuns, o Decreto n° 3.555 apresentou o item 19j¢ces de Manutencédo de Bens Imdveis,
como servico comum e que “o Dec. federal 5.4505.2005, que regulamenta o pregdo
eletronico, trouxe a obrigatoriedade de a Admiaggio Federal realizar o pregdo nas
aquisicdes de bens e servicos comuns (art. 4°glospreferencial a utilizacdo da sua forma
eletrénica; aléem de ndo mais considerar incompattwa o pregao os servicos de engenharia
(art. 6°)".

Consultando-se a NBR 5462 (ABNT, 1994) vemos quaaautencdo é definida
“como combinacdo de todas acbes técnicas e admativas, incluindo as de superviséo,
destinadas a manter ou recolocar um item em undesta qual possa desempenhar uma
funcao requerida (ABNT NBR 5462, 1994)”. SegundbBanco Filho (2000), “manutencao
€ 0 conjunto de atividades técnicas e administiatouja finalidade é conservar ou restituir a
um item as condi¢Bes que Ihe permitem realizarfengdo”. Yazigi (2004) também define
que “manutencado é o procedimento técnico-admititréem beneficio do proprietario e/ou
usuarios), que tem por finalidade levar a efeitonaslidas necessarias a conservacao de um
imovel e a permanéncia de suas instalacbes e egepas, de modo a manté-lo em
condi¢des funcionais normais, como as que resuoitaia@ sua construgdo, em observancia ao
que foi projetado, e durante a sua vida Util, ga,s® manutencdo possui caracteristicas de

acOes e procedimentos técnicos”.

Uma vez que nos ultimos 20 anos a atividade de teag@io tem passado por mais
mudancas do que qualquer outra atividade em dewisrélo aumento, bastante rapido, do



15

namero e diversidade dos itens fisicos (instalggdgsipamentos e edificacdes) que tém de
ser mantidos, de projetos muito mais complexos.asaécnicas de manutencdo, novos
enfoques sobre organizacdo da manutencao e symmsabilidades (PINTO e XAVIER,
2001), e que a Administracdo Publica tem utilizadpregdo presencial, e até mesmo o
eletronico, para contratacdo de empresas prestaderservicos de manutencédo predial, tendo
por base a Lei n° 10.520, o contido no anexo lIDkxrreto 3.555 e o Decreto 5.450,
entendendo que os servicos de manutencdo predlahpser considerados como “servigcos
comuns”, ou seja, pelo fato de tais servicos semoontrados no mercado e serem passiveis
de padronizacgéo, a contratacdo das empresas mest@adda vez se faz mais presente, apesar
de tais servicos possuirem, na grande maioria €dassy caracteristicas peculiares que ndo

poderiam classifica-los como comuns.

Esta terceirizacdo de servicos, proporcionada pedaninistracdo Publica em
decorréncia do exposto acima, deixa ao encargoedgsesas contratadas a prestacao, a
qualidade e o gerenciamento dos servicos de magéideredial, levando o agente publico a
exercer somente o papel de mero fiscalizador eoigekt contrato, o que normalmente
compromete a qualidade do “produto” final prejudda, pela falta de um sistema de

gerenciamento de servigos adequado, o correto gesdrm de tais atividades.

Desta forma, o trabalho aqui proposto visa a dmntrpara que o agente publico — por
assim dizendo a Administracdo Publica, em conjwdm os profissionais da empresa
contratada, tenha possibilidade de gerenciar oicgele manutencédo predial através da
utilizacdo de ferramentas que permitam garantioraeta prestacao de tais servicos com a

pratica da qualidade, produtividade e gestédo ideais

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Obijetivo geral

O presente trabalho tera, como objetivo geral,eatificacdo de ferramentas para o
gerenciamento de servicos de manutencdo prediasteates nas diversas bibliografias
pesquisadas que possam permitir, através da criaggiometodologia, o adequado
gerenciamento de servicos de manutencao predidirgéos publicos, analisando em termos

de aplicabilidade, restricdes, potencial e seusfib@as.
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1.2.2 Objetivos especificos
Constituem-se objetivos especificos:

* Realizar pesquisa bibliografica referente ao temmapgsto, organizando um
embasamento tedrico que permita o desenvolvimentoatodologia de pesquisa;

* Apresentar e identificar as ferramentas de gersren#o de servicos mais atuais,
criando-se, através destas, uma metodologia pa@erenciamento de servicos de

manutencao predial;

e Contribuir para o melhor controle por parte do a&geoiblico dos servicos de
manutencéao predial quanto ao seu gerenciamentbdage e prestacao evitando-se,

assim, o tradicional retrabalho;

* Colaborar para o aprendizado continuo uma vez gumsse de tais conhecimentos
sobre gerenciamento, as entidades pertencentesdao piblico poderédo aplicar os

conhecimentos em fiscalizac¢des futuras.

1.3  JUSTIFICATIVA / RELEVANCIA

A justificativa para o desenvolvimento e a real@aglo presente trabalho é a
necessidade de prover a Administragdo Publica dedolegia que utilize as ferramentas
identificadas permitindo-se, assim, o melhor e rmdsquado gerenciamento dos servigos de

manutencao predial.

Com a adocdo da modalidade de licitacdo denomipesigio para a contratacdo de
empresa especializada na prestacdo de servicosadatancdo predial, muitas vezes a
Administracdo Publica contrata mal e acaba, palreg em decorréncia do exposto, servigos
de péssima qualidade e de baixo nivel tecnolégcque mais se observa no mercado e nas
contratacOes publicas, com raras excecdes, saesasplesqualificadas e despreparadas que
participam das licitagbes unicamente com o intaiéoobter futuramente habilitacdo para
participacdo em outras licitacdes, ndo se impodaadsim, em prestar adequadamente, a

niveis gerenciais, 0s servi¢os objeto de contrato.

Destarte, a partir da ado¢do de uma metodologiapguaita o gerenciamento dos

servicos de manutencdo predial, tanto a contratgognto a contratada poderdo obter
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beneficios em termos produtivos, economia de nahteride tempo e, acima de tudo,
trabalhardo em conjunto para que os servi¢os delteragfio garantam uma vida util maior as
edificacdes. O simples fato de garantir ou de pigdo a vida util de uma edificacao, ao invés
de nédo prestar manutencédo adequada para reforrsi@ripomente, proporcionara economia

de dinheiro publico.

1.4 METODOLOGIA

Com o intuito de atingir os objetivos sugeridostaeissertacédo, foram identificados
inicialmente, através de uma pesquisa bibliografieacarater exploratorio e qualitativo, os

itens que constituem uma edificacao.

Seguidamente, foi efetuada uma pesquisa bibliagrafambém de carater qualitativo

e exploratorio, sobre a definicdo, a terminologis ¢ipos de manutencao existentes.

Depois de conhecidos a definicdo, a terminologiasetipos de manutencéo, foi
efetuada mais uma pesquisa bibliografica explaeatérqualitativa acerca da situagdo da
manutencdo no Brasil, tendo por base o questioméns dados do Documento Nacional,
referentes aos anos de 1993 a 2005, da AssociagaibeBa de Manutencdo (ABRAMAN).

Apos, foi realizada outra pesquisa exploratoria ualitativa sobre as possiveis
ferramentas aplicaveis ao gerenciamento de serdigosanutencao predial, onde se procurou
descrevé-las e mostrar todas as necessidadesraaerpridas para utilizagdo das mesmas.

Através da identificagcdo e do conhecimento dasiypeissferramentas, foi proposta
uma metodologia para aplicacdo e uso destas paaegu seguida, a mesma pudesse ser

analisada criticamente quanto ao seu funcionamento.

Por fim, encerra-se com a conclusao acerca do aébmaado provendo o trabalho de

sugestdes para futuras dissertagoes.

Convém destacar que para a realizacdo das pestibfagraficas foram consultadas
varias publicacbes pertencentes a Biblioteca Nati@nBiblioteca da Universidade Federal
Fluminense, a Biblioteca da Universidade FederalRio de Janeiro, a Biblioteca da
Associacao Brasileira de Manutencdo (ABRAMAN), beomo a opinido de professores

atuantes na area de manutencao.
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1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Com o intuito de alcancgar os objetivos propostogresente trabalho foi estruturado

da seguinte forma:

Capitulo 2 — Referencial Teoérico: neste capitulo sdbordadas consideracdes
preliminares cujo tema principal é a de informar,daneira sucinta, sobre a utilizacdo de
produtos que a natureza fornecia ao homem, a édmlng conhecimento das propriedades
fisicas e quimicas dos materiais com 0 emprego dedupps mais avancados

tecnologicamente, os quais podem exigir uma magmcdo por parte da manutencao.

Ainda neste capitulo, € estabelecida a definicAauw® vem a ser uma edificacéo,
mostrando os itens que sao importantes conhecegs@eito da mesma, para efeitos de
gerenciamento de servigcos de manutencdo. A maréideéndefinida e € apresentado, também,
um conjunto de termos (terminologia) comumenteizaiilos na area, bem como os tipos
existentes de manutencdo quanto a programacao, obfetivos, as instalacbes, a

administragao.

No final deste capitulo € apresentada a histéaaeeolucdo da manutencéo onde sao

mostradas algumas opinides acerca do tema.

Capitulo 3 — A Situacdo da Manutencdo No Brasistaecapitulo é descrito o
Documento Nacional, referente aos anos de 199308, 2&m como apresentados os itens
mais relevantes para o desenvolvimento desta thg8er Através da descricdo e da
apresentacdo dos resultados obtidos da pesquisaBBRAMAN, tem-se uma visdo da

situacdo da manutencao no Brasil.

Capitulo 4 — Ferramentas para o Gerenciamento oéc8& de Manutencdo Predial:
através da realizacdo de pesquisa e por experipriigia no encargo de fiscal de empresa
prestadora de servicos de manutencao predial, p@semtadas, definidas e descritas as
ferramentas adotadas para o desenvolvimento dalti@bbem como todos os passos para

gue os objetivos sejam alcancados.

Capitulo 5 — Metodologia Proposta: neste capitydoo@osto um modelo cujo objetivo
principal € permitir um melhor gerenciamento dawigses de manutencéo predial através da

descricdo de um fluxograma tendo por base o ustedasnentas.
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Capitulo 6 — Analise Critica da Metodologia Proposteste capitulo é feita uma
analise do modelo proposto quanto ao uso das fentas presentes no capitulo 4.

Capitulo 7 — S&o apresentadas as conclusdes alzepesquisa realizada sugerindo-se
alguns temas para a realizacdo de futuras disBedag teses, com o objetivo Unico de
contribuir para a melhoria do gerenciamento dogiges de manutencao predial em 6rgéos e
entidades publicas.



2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 CONSIDERACOES PRELIMINARES

“A histéria registra que 0 homem ‘primitivo’ jA ggeocupava com sua protecdo e
conforto. Para tal, durante milénios, contava apeoan produtos que a natureza lhe oferecia.
Suas habita¢des (abrigos) eram construidas coragpednadeiras” (ALVES, 2002).

Segundo Petrucci (1998), “os materiais naturaisasmais antigos utilizados pelo
Homem, motivado pelo fato de que tanto a madeimaoca pedra puderam ser empregadas

praticamente sem alteracdo do seu estado natWalier (2000) também afirma: “nas
civilizagbes primitivas, o homem empregava 0s nmtrassim como 0S encontrava na

Natureza: ndo os trabalhava”.

Entretanto, de acordo com Alves (2002), “esses nmge além de possuirem
propriedades limitadas, ndo possibilitavam umawsam maior nas construcdes, porque eram
muito pesados. Eles se sustentavam pela resist@noinpressao e a flexdo da madeira”.
Segundo Bauer (2000), as exigéncias da humanida@en faumentando aos poucos e,

consequentemente, os padrdes requeridos.

Consoante Alves (2002), somente no século XIX, mdnidade desenvolveu os
materiais, tais como o ago e o cimento Portlande pgarmitiram modificar as novas
habitacdes. Além da evolugdo no conhecimento dapripdades fisicas e quimicas, da
fabricacéo, do transporte e da utilizacdo dos magédede construcdo, € de suma importancia
citar os fatos cronolégicos mais importantes deignda utilizacdo do concreto armado,
segundo Carvalho e Figueiredo Filho (2004), quecrizaram um novo capitulo da

construcgéo civil:

» 1861: F. Coignet, publica os principios basicos g@a construgdo em concreto
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armado;

e 1900: inicio do desenvolvimento da teoria do cotwrarmado, por Koenem;
posteriormente, Mdrsch desenvolve a teoria inicigdet Koenem, com base em
numerosos ensaios. Os conceitos desenvolvidos itoimash-se, ao longo de
décadas e em gquase todo o mundo, nos fundamentesradado concreto armado,

que, em seus principios fundamentais, séo valitohae.

Conforme Bauer (2000), “a tecnologia avanca conmdegpe 0 engenheiro precisa
estar atualizado para poder aproveitar as técmwds avancadas, utilizando materiais de
melhor padrdo e menor custo”. A evolucao é taodeapei constante que o engenheiro deve

sempre permanecer atento aos novos conhecimeimesngdes.

O aparecimento de novos materiais de construcamo caglomerantes, aditivos,
adesivos, argamassas, painéis, plasticos, revestimygoodem se tornar elementos negativos
em termos de eficiéncia e durabilidade, pois améla estdo devidamente comprovadas pelo
uso, pelo tempo e pela adequada utilizacdo exigiagim, uma maior atencdo em termos de

manutencgao.

Além do fator referente ao desconhecimento do cotap@nto dos novos materiais,
em termos de evolucéo e utilizacdo em si, temosspgundo Alves (2002), “a preocupacéo
com a vida util das obras de engenharia civil temadlo os especialistas a divulgarem os
cuidados especiais no sentido de evitar grandgaizwe nos investimentos. Estudos para
definir melhor as propriedades dos materiais destcogdo tem sido a meta principal dos

institutos especializados”.

Uma atencéo também se faz necesséria no que peteeaos problemas que afetam a
durabilidade das obras nos centros urbanos, matipath poluicdo atmosférica, utilizacao
etc. Por exemplo, em termos de contaminacdo atnusfésegundo Bauer (2000), “nas
médias e grandes cidades € muito comum 0 recolionws revestimentos externos de
edificacdes por po, fuligem e particulas contantiesin O principal responsavel por esse
fendbmeno é a poluicdo atmosférica (poluentes riatotabioldgicos e residuos provenientes

das industrias).

Vale destacar também, em termos de investimerqaeafirma Linzmayer (1994): “a

falta de uma manutencdo constante interfere inmediaite na vida util dos equipamentos e
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das instalagBes da empresa. Além de causar umectegdo fisica acelerada, o patrimoénio da
empresa desvaloriza-se com sensivel diminuicdocuandwrabilidade. Em vez de se conservar
por trinta anos, a instalacéo tem sua vida funti@thuzida para quinze anos ou menos, o que

representa uma perda irrecuperavel”.

Destarte, a falta de manutencdo sobre o patriméam com que haja uma
desvalorizagdo do imével ao longo do tempo, peedeedeita, e uma diminui¢do do ciclo de
vida se ndo forem tomados os devidos cuidados.d&aide que o investimento deve ser
sempre mantido na sua maxima capacidade de praénzia esta implicita no significado de
manutenc¢ao”, (MOREIRA, 2001).

2.2  AEDIFICACAO

Segundo Aurélio (1999), “edificacdo € qualquer tmgsdio, isolada ou em grupo, que

se eleva em uma determinada area ocupada pelo haasa predio”.

7

De acordo com Yazigi (2004), “edificacdo é condinugresultante de projeto
especifico, de utilizacdo definida, dotada de lagt®s e equipamentos”.

Para efeitos de gerenciamento de servicos de nmagdateé de extrema importancia o
conhecimento dos itens que fazem parte da edificagin vistas a saber quais serdo os
servigos realmente necessarios. Segundo Linzma9ér), dentro da edificagdo encontram-

se:
- Obras civis

» Estruturais
v' fundacdo (infra-estrutura)
v’ supra-estrutura

» Arquitetbnicas
v' fachadas

revestimentos

interiores

coberturas

paredes

ASERNEE R NN

esquadrias



- Instalacdes

Hidrossanitarias
v agua fria
agua quente/vapor
circuitos especiais (piscinas, chafariz, etc.)
agua pluvial

esgoto

NN

gas
v higienizacdo
Elétricas
v' energia (producao e distribuicao)
v’ péra-raio
v iluminacao
De comunicacgéo
v’ telefones/interfones
v fax/telex
v' sistema de TV/video
v’ sistema de som
v' sinalizac&o visual
De seguranca
v incéndio
v circuitos de TV
v’ alarme
v" iluminacdo de emergéncia
v’ sonorizacdo de seguranca
Mecanizadas
v elevadores
v/ monta-cargas
v' escada rolante
v’ portdo automatico
De climatizacéo
v’ ar condicionado
v’ circuito de ventilagdo/exaustédo

23



v cémara frigorifica
v’ calefagdo
Especiais
v rede para microcomputadores

- Equipamentos

De uso especifico
v" mobiliario
v' equipamentos de cozinha
v equipamentos hidraulicos, bombas

24
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Conforme Figura 1, tém-se a composi¢do dos prircipamponentes da edificacdo

sujeitos a responsabilidade da empresa de manotenca

A~ CBRAS
ESTRUTURAIS E
ARQUITETONICAS

P
Parte Estrutural

- Infra-estrutura

- Fundagao

- Estrutura de Concreto [Filares,
Vigas e Lajes)

— - Estruturas de Alvenaria,
______- e
- Estrutura Metdlica

- Estrutura de Sustentacio da
Cobertura

L Parte Arquitetnica——

= Alvenaria (Paredes)
5 [

- Impermeabilizaciio / lsolamento Térmico

- Esquadrias

= Revestimentos (Paredes e Forros)

= Pisos (Pavimentagdes Iniernas)

- Vidros

- Complementagio Externa Garal (Pavimentagies,
Ajardinamento, Muros, Cercas, eic.)

= Pintura

= Construgies Especiais (Piscinas, Quadras Esportivas,
aie.)

- Em Telha
= Em Concreto

- Agua Potavel (Uso e Consumo)

- Abastecimento - Agua / Incéndio

de Agua - Tratamento de Agua
- Agua Quente
- Gircuitos Especiais - Agua Gelada

- Agua de Piscina e outros

B - INSTALAGOES
(UTILIDADES) E

Hidre

- Efiuentss Pluvials
- Efluentss Sanitérios
- Efiuvente Industrial

- Coleta e Destinacdo
de Efiuentes

- Higienizacao

= Ar Comprimido
- Vapar de Agua

EQUIFAMENTOS
AFINS

Gases / Fluidos Esp

- Ciigénio
- Gases Combustivels [Acetilena, GLP, alo.)
- Fluido Térmico

- Fermecimento de Energia

———Elétrica / Eletrénica-

- Sistema de Distribuicio
- Sistema de lluminagao
- Tedefone | Fax | Telex
- Péra-raios

- Instalagbes de Seguranca
- Televisdo / Video

= Microcomputadores

- Ventilagdo /| Exaustio

C - EQUIPAMENTOS

Figura 1 — Areas de Atuacio da Engenharia da Mag&oe(LINZMAYER, 1994).

i At
G - Ar-Condicionads
[~ Elevaderas
T e = Escadas Rolantes
: Hboa! - Monta-Cargas
= Chifros

Relativos a Edificagies
da Lso Especifica

——

(Conforme Athvidades Exercldas

- lluminagdo de Emergéncia
-Seguranga Patrimonial
- Alarmes de Seguranca
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2.3 DEFINICAO, TERMINOLOGIA E TIPOS DE MANUTENCAO

2.3.1 Definicao

Haja vista o tema proposto por esta dissertacdoaise necessario apresentar e
definir de forma mais abrangente a palavra manétendada a sua importancia para o
desenvolvimento deste trabalho. A seguir serdoranas as diversas definicdes encontradas

nas bibliografias pesquisadas.

Segundo a NBR 5462 (1994)anutencae a “combinacéo de todas as acgdes técnicas
e administrativas, incluindo as de supervisao,img$as a manter ou recolocar um item em
um estado no qual possa desempenhar uma func¢derideguA manutengao pode incluir uma

modificacdo de um item”.

De acordo com o Aurélio (1999)naanutenca@ definida como “medidas necessarias
para conservacao ou permanéncia de alguma coida ama situacao; os cuidados técnicos

indispensaveis ao funcionamento regular e permartknimotores e maquinas”.

Segundo Tavares (1999anutencace “todas as acdes necessdrias para que um item
seja conservado ou restaurado de modo a poder pecerade acordo com uma condicéo

especificada”.

Conforme a British Standard 3811 (BS 3811, apud&vé&Filho, 2000)manutencéo
“é uma combinacgdo de técnicas e medidas adminstsatom a finalidade de conservar um
item em seu estado, ou restabelecer este estadpah@le possa realizar uma determinada

funcao”.

Segundo a Association Francaise de NormalisatidtN@R NF 60-10, apud Branco
Filho, 2000), ananutencddé um conjunto de a¢cbes que permitem restabelgndvem para
seu estado especifico, ou medidas para garantiewito determinado”.

Segundo Branco Filho (2000jmanutencédoé “conjunto de atividades técnicas e
administrativas cuja finalidade é conservar ouittesta um item as condi¢cdes que lhe

permitem realizar sua fungao”.

De acordo com Yazigi (2004nanutencadc o “procedimento técnico-administrativo
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(em beneficio do proprietario e/ou usuérios), gume por finalidade levar a efeito as medidas
necessarias a conservacao de um imovel e a peroiaminsuas instalacdes e equipamentos,
de modo a manté-lo em condi¢cdes funcionais nornw@B)o as que resultaram da sua

construcdo, em observancia ao que foi projetadarante a sua vida til”.

Segundo Alves (2004), “a palavm@anutencéacignifica manipular alguma coisa para
conserva-la em bom estado. A manutencdo sempresrremuidados e despesas. Assim,
definem-se os objetivos das atividades para queddfcios construidos conservem suas

condicOes semelhantes aquelas de seu estado’inicial

Conforme Mirshawka e Olmedo (1993), apud IBAPE &0& manutencdo € “o
conjunto de atividades e recursos aplicados atsTs®s ou equipamentos, visando garantir a
consecucao de sua funcéo dentro de parametrosplendilidade, de qualidade, de prazos,

de custos e de vida util adequados”.

2.3.2 Terminologia

Procurou-se, neste item da dissertacdo, apresgntaonjunto de termos comumente

utilizados quando se trabalha ou se lida com magéateem si.

Os termos serdo apresentados de acordo com ogumadstrados a seguir, cuja base

para a configuracao foi obtida dos autores Tavd@39) e Branco Filho (2000).
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Atividade elementar de manutencdo — cada uma ddades de trabalh
nas quais pode ser dividida uma atividade de magateem um dado nivel de
intervencao. (NBR 5462-1994).

=

Backlog — tempo em que uma equipe de manutengs® tcebalhar para
concluir todos os servigcos pendentes, com todaaafega de trabalho, e se ngo

forem adicionadas novas pendéncias durante a é@almgs servicos até entdo

U

registrados e pendentes em posse da equipe dejafieanéo e Controle d
Manutencdo. Como se sabe, os atrasos ou pend@ocias ser por falta de magp-
de-obra, falta de material ou sobressalentes, fidtamaquina nao liberada qu

aguardando outra equipe interferindo no trabalho.

Causa de manutencdo — na area de manutencaodidateomo sendo a
origem do evento que levou a unidade a perder actge de desempenhar, total

ou parcialmente, a sua funcao requerida e conmestessitar de manutencao.

Ciclo de vida (life cycle) — tempo durante o quat item conserva sup
capacidade de utilizacdo. O periodo compreendeedssd aquisicdo até que|é

substituido ou € objeto de Restauracdo/Reparacao.
Contratado — fornecedor em uma situagéo contratual

Defeito — qualquer desvio de uma caracteristicandétem em relagdo ads
seus requisitos. (NBR 5462-1994).

1S

Equipamento — conjunto de componentes interligatos que se realiz

materialmente uma atividade de uma instalacéo.

Quadro 1 — Terminologia de Manutenc¢ao (TAVARES,A26BRANCO FILHO, 2000).
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Especificacdo — Descricdo das propriedades deam) fiteca componente

maquina, sistema ou servi¢os que se pretende adgspecificacdo de compra) ¢
fornecer (especificacdo de venda ou de fornecimento partir de uma
especificacdo adequada € que podemos saber sencestd conforme ou nd

conforme.

Falha — término da capacidade de um item deserapeahfuncéo

requerida. Depois da falha o item tem uma panell#afé um evento; diferente de

u

o]

pane que € um estado. Este conceito como defididsa aplica a itens compostos

somente por software. (NBR 5462-1994).

Fungdo manutengédo — o conjunto de atribuigcbeslireégos e obrigacde

gue uma equipe encarregada de efetuar manutengéce tpossui. Isto inclu

\"Z

conhecimentos especificos na area de geréncia detengdo, na area de reparps,

de conhecimentos técnicos e de administracéo, m@e pessoal como de mater

€ maquinas.

Geréncia de manutencgéo — conjunto de atitudeteentieacdes que regem

0 comportamento da Manutencdo, como um todo, namerde emanadas d

pessoa responsavel pela atuacdo da equipe conudom t

Gerenciar — é resolver problemas da empresa piagras metas. Nao

existe gerenciamento sem que existam metas a stirggidas.

Gestdo da manutencdo — (Maintenance Managemend)te ga funcad

a

gerencial global da empresa e as acbes com asajgaré€ncia de uma organizaggo

de Manutencdo segue uma determinada politica. Blguia Geréncia df

Manutencéo.

Quadro 1 (Continuagéo).

1%
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Manutencéo contratada — (Contract maintenanceprutencao realizad

D

por pessoal externo. Pessoal que ndo € o da prépmaresa normalmente
contratado para estas tarefas especificas. Pogle-adguns casos ser referida como

manutencao terceirizada.

Manutencéao de rotina (Routine maintenance) — neaigéb preventiva qu

D

é efetuada a intervalos pré-determinados de temipoero de operacdes etc.

Manutencédo de urgéncia (Urgency maintenance) -uteagao corretivg

gue € necessario efetuar imediatamente.

Manutenc&do em servico (service maintenance) -sad@aenanutencao que

podem ser efetuadas com o item em operagao.

Manutengdo n&o planejada (Unplanned maintenancenanutencag

efetuada sem um plano prévio.

D

Manutencéo planejada (Planned maintenance) — evagéad organizada
efetuada com previsdo e controle. A manutencaceptaxa sempre € planejada. A

manutencgao corretiva pode, ou néo, ser planejada.

Manutencéao reativa — manutencao que trabalha oesponde as quebras
dos equipamentos e que nada faz para evita-lasmBdo mais caro de trabalhp.

Também é chamada de manutencéo por quebra.

Manuteng&o remota — manutengao efetuada sem adiesto de pessoal
ao item. (ABNT NBR 5462-1994).

Quadro 1 (Continuagéo).
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Manutencéao sistematica — tarefas de manutencémairoente preventiva
e programadas, que sdo repetidas periodicameniteieialos conhecidos, ef
funcdo da utilizacdo das maquinas e equipamentoder® ser por hora d

funcionamento, por quildmetro rodado, por hora de, ypor ciclos de trabalho, por

toneladas produzidas, por pecas fabricadas, etc.

Manutengédo sob condi¢do (Condition based maint&an manutencay
preventiva baseada no conhecimento do estado deitemn pela medicad
sistematica, periédica ou continua, de algum paransignificativo. E uma da;

formas de manutencéao preditiva.

Planejamento de manutencdo (Maintenance planrirgidlise e decisdg
prévias das intervencbes, sequéncia, meétodos dballtta materiais €
sobressalentes, dispositivos e ferramentas, mabidee tempo necessario para

reparacao de um item, maquina e instalacao.

Planejamento e controle de manutencdo — é o @gdancéao, dentro dg
empresa, a qualquer nivel, que efetua a programagiaontrole dos trabalhg

executados pelas equipes de manutencéao.

Plano de manutencdo (maintenance Schedule) -aceldetalhada da
intervencdes da manutengdo que um item, uma maquinan sistema produtiv

requer e dos intervalos em que devem ser efetuadas.

Politica de manutencdo (maintenance policy) —a&gjra que rege &

decisfes da geréncia de uma organizacdo de MaAotenc¢

Prestacdo de servigo — atividades do forneced@ssadas ao provimento

do servigo. (NBR ISO 8402-1994).

U7

>

D

O

U7
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S

(%)

O

Quadro 1 (Continuacao).
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Prevencdo de manutencdo — € 0 conjunto de megbidias evitar ag
ocorréncias de manutencao. Medidas de selecéo ldemege materiais, de melhoré
métodos de trabalho, de operacao e de manutencgdao.

Plano mestre de manutencdo — normalmente conda@raconjunto deg

atividades de manutencdo preventiva sistematicaéqumocado em um progran

de computador parar que na época certa seja emitidaOrdem de Servigo paf

execucao da tarefa que foi programada para agatda d

Programa de manutencdo (Maintenance programmedcdnento que

define a data prevista de realizacao de determintdbalhos de Manutencéo.

Servico — conjunto de fungbes oferecidas a um rigsupor uma
organizacdo. (ABNT NBR 5462-1994).

Solicitacédo de trabalho (Work requisition) — Do@nto no qual se solicit
a realizacdo de um determinado trabalho ou quecandi existéncia de um

condicao ndo admissivel ou anormal, para sua @wrec

Tempo de manutenc¢do — intervalo de tempo durargaab € executad

uma acao de manutencdo em um item, manual ou atitamante, incluindo 0$

atrasos técnicos e logisticos. A manutencdo poddega enquanto o item es|

desempenhando uma funcéo requerida. (ABNT NBR 3462).

Tempo de manutencgéo corretiva efetiva — parte apaoede manutenca

durante o qual uma acdo de manutencao € efetuadeneibem, tanto automatic

como manualmente, excluindo-se os atrasos logsstidma acdo de manutencsa

pode ser efetuada enquanto o item esta desempeniama funcdo requerida
(ABNT NBR 5462-1994).

£S

D

a

[®)

Quadro 1 (Continuagéo).
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Tempo de manutencdo em homens-hora — soma dosdaefapnanutenca

gue cada individuo que da equipe utilizou, expressdomens-hora, para um cer

tipo de acdo de manutencgéo ou durante um dadoaitede tempo. (ABNT NBR
5462-1994).

Tempo de manutencao preventiva — parte do tempaeatetencdo durant
o qual é efetuada a manutencdo preventiva em um, itecluindo os atraso
técnicos e logisticos a ela inerente. (ABNT NBRZ46894).

Tempo de manutencédo preventiva efetiva — parterdpo de manutencéo

efetiva durante o qual sdo efetuadas acdes de emegéiat preventiva em um iter
(ABNT NBR 5462-1994).

Tomada de decisdo — processo onde se assume gmaopou se decid

sobre um assunto.

Unidade — o termo unidade designa um equipametatio cOmo um
transformador, reator, disjuntor), uma unidade dmna (hidraulica ou térmica) o

um segmento de 100km de linha de transmissao.

O

D

A

n.

11°)

[

Quadro 1 (Continuagéo).
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2.3.3 Tipos de manutencao
2.3.3.1 Quanto a programacao

Com relacéo a programacéo, de acordo com Siqub), sdo comuns as classes de
Manutencdo Programada e N&o-programada. A prirgedesignada as atividades executadas
obedecendo a critérios de tempo e condigbes pnéidles e, a segunda, € designada as
atividades executadas em funcdo da necessidade @=diacar ainda, de acordo com
Siqueira (2005), que a Manutenc&o Programada dsadem periddicas — quando realizadas
em intervalos fixos de tempo — ou aperiodicas -hdaaealizadas a intervalos variaveis ou

dependendo das oportunidades.

Segundo a NBR 5462 (1994), a manutencdo prograsadananutencdo preventiva
efetuada de acordo com um programa preestabeleeidpanto que a manutencdo nao-
programada é a manutencao que nao é feita de asmmdom programa preestabelecido, mas

depois da recepcao de uma informacéo relacionadatado do item.
2.3.3.2 Quanto aos objetivos

Quando se classificam os tipos de manutencdo qaast@bjetivos, esta se levando
em conta a atitude dos usuarios com relacéo aastaiendo assim, Siqueira (2005) apresenta

seis categorias que sdo normalmente identificantasste aspecto:

* Manutencéo Corretiva ou Reativa;
* Manutencédo Preventiva,

* Manutencéo Preditiva;

* Manutencéo Proativa;

* Manutencédo Produtiva,;

* Manutencéao Detectiva.

Conforme serd demonstrado a seguir, a manutengatva e a manutencéo produtiva
nao terdo muita importancia com relagcdo ao temaresente dissertagcéo, haja vista que tais

tipos estdo mais ligados a produtividade das indigst ndo a manutencao predial.
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[ Manutencéao }

[ Programacao ]——[ Objetivo ]
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Figura 2 — Classificagcdo da Manutencao (SIQUEIRAS).
2.3.3.2.1 Manutencao Corretiva ou Reativa

A manutencdo corretiva ou reativa € a atuacdo pawmrrecdo de falha ou do
desempenho menor do que o esperado, cuja acadpptigéca de corrigir ou restaurar as
condicdes de funcionamento dos equipamentos oistdom (PINTO e XAVIER, 2001).

A manutencéo corretiva pode ser também definidaocammanutencéo efetuada apés
a ocorréncia de uma pane destinada a recolocartarm ém condicbes de executar uma
funcao requerida (ABNT NBR 5462-1994).

Segundo Branco Filho (2000), a manutengcdo correéivdtodo o trabalho de

manutencéao realizado em maquinas que estejam baj fara sanar esta falha”.
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Convém ressaltar que caso seja necessario efehettiatamente a manutencao

corretiva para se evitar graves consequénciasegtéra manutencao de emergéncia.

Quando todos os servicos sdo executados nos eanpzsncom falha, temos a
manutencéao corretiva (TAVARES, 1999).

De acordo com Pinto e Xavier (2001), existem dweslicdes especificas que levam a

manutengao corretiva:

 Desempenho deficiente apontado pelo acompanhame@® variaveis

operacionais; e
* Ocorréncia de falhas.
A manutengéao corretiva ou reativa pode ser dividitieduas classes:
* Manutencéo corretiva ndo planejada;
* Manutencéo corretiva planejada.

A manutencédo corretiva ndo planejada € a corregdalda de maneira aleatoria, ou
seja, caracteriza-se pela atuacdo da manutencdat@d ocorrido sendo este uma falha ou

mesmo um desempenho menor que o esperado. Namba para preparacéo do servico.

O fato de ndo haver esse planejamento, ou melkse ®mpo para preparagdo do
servigo e sua devida execucgao antes do problemmeeocom determinado equipamento, faz
com que as quebras sujeitas ao acaso tenham céns&xgl bastante graves para o
equipamento, sistema ou até mesmo para os indsiddadano pode ser pequeno ou até

mesmo de grande intensidade.

Segundo Pinto e Xavier (2001), “a manutencdo duagilanejada é a correcado do
desempenho menor do que o esperado ou da falhdepiséo gerencial, isto €, pela atuacao

em funcéo do acompanhamento produtivo ou da deds@&perar até a quebra”.

Corroborando o exposto anteriormente, a manutengéetiva planejada, segundo
Chiochetta, Hatakeyama e Marcal (2004), “é a céoeque se faz em funcdo de um
acompanhamento preditivo, detectivo ou até mesne gexisdo gerencial de se operar até

ocorrer a falha”.
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O trabalho sendo planejado sempre sera mais badoatpie o ndo planejado. Além
disso, o trabalho planejado apresenta ainda comaxtesisticas: maior seguranca, maior
rapidez e sera sempre de melhor qualidade. SegGhitchetta, Hatakeyama e Marcal
(2004), a manutencao pelo seu proprio nome “plaaéjandica que tudo o que € planejado,

tende a ficar mais barato, mais seguro e maisa@apid

A adocdo de uma politica de manutencédo corretigagphda pode resultar de varios

fatores:

* Possibilidade de compatibilizar a necessidade tBviencdo com os interesses

da producéo;

* Aspectos relacionados com a seguranca — a falh@no&oca nenhuma situagéo

de risco para o pessoal ou para a instalagao;
* Melhor planejamento dos servigos;
» Garantia da existéncia de sobressalentes, equipasneferramental;

» Existéncia de recursos humanos com a tecnologiessaéta para a execucéo dos
servicos e em quantidade suficiente, que podemlusive ser buscados

externamente a organizacao.

Destarte, quanto maiores forem as implicacbes thaa faa seguranca pessoal e
operacional, nos custos intrinsecos dela, nos aamipsos de entrega da producdo, maiores
serdo as condicdes de adogao da politica de mgaotenrretiva planejada.

2.3.3.2.2 Manutencdo PREVENTIVA

Segundo Pinto e Xavier (2001), “manutencdo prevané a atuacdo realizada de
forma a reduzir ou evitar a falha ou queda no dpseimo, obedecendo previamente a um
plano elaborado, baseado em intervalos definidderdpo”.

Quando todos os servicos de inspecdes sistemajoases, conservacao e eliminagao
de defeitos sdo executados visando evitar falhes)-se a manutencdo preventiva
(TAVARES, 1999).

Segundo Branco Filho (2000), a manutencdo prewenté& todo o servico de
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manutenc¢do realizado em maquinas que néo estejdiallEanestando com isto em condi¢des

operacionais, ou no maximo em estado de defeito”.

A manutencdo preventiva também pode ser definidaoca efetuada em intervalos
predeterminados, ou de acordo com critérios ptesciestinada a reduzir a probabilidade de
falha ou a degradacao do funcionamento de um (t&8BNT NBR 5462-1994).

Convém ressaltar que os propésitos primordiais dautencdo preventiva sao
prevenir (PINTO e XAVIER, 2001) e evitar as congauiias das falhas (SIQUEIRA, 2005).

De acordo com Tavares (1999) e Branco Filho (20@@panutencao preventiva pode

ser dividida em:
* Manutencao preventiva por tempo; e
* Manutencéao preventiva por estado.

De acordo com Tavares (1999), a manutencdo preeeptr tempo caracteriza-se
quando “os servigos preventivos preestabelecidosvés de programacdo (preventiva
sistematica, lubrificacdo, inspecéo ou rotina)rddéis, por unidades calendério (dia, semana)
ou por unidade n&o-calendario (horas de funciontomequilometros rodados etc.)”.
Corroborando o exposto acima, Branco Filho (20@@ineé que a manutencao preventiva por
tempo € a “manutencdo preventiva programada seguodtgrios sistematicos
preestabelecidos. Pode ser por quildbmetro rodaata, de funcionamento, dias de calendario,
ciclos de operacéo, etc. Manutencao preventivarsiéica por quilometragem, por horas de

v0o, por unidades fabricadas, etc.”.

A manutencado preventiva por estado caracterizais@dp 0S servigcos preventivos
executados em funcao da condicdo operativa do aueipto (reparos de defeito, preditiva,
reforma/revisdo geral etc.). E a manutencdo presseefetuada em um item, equipamento,
maquina, sistema, unidade, etc. em funcdo da detete variacdo da condi¢cao operativa do
equipamento, devido a necessidade de reparo daodefdo aparecimento de sintomas ou

medicao de valores que indicam a proximidade defatha ou agravamento de defeito.

Segundo Pinto e Xavier (2001), os seguintes fatategem ser levados em

consideracao para se adotar uma politica de magédqmeventiva:
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e Quando néao é possivel a manutencao preditiva;

* Aspectos relacionados com a seguranca pessoal oos@dacdo que tornam

mandatoria a intervencao, normalmente para suigétitwle componentes;
» Por oportunidade em equipamentos criticos de Uiti@racdo operacional,
* Riscos de agressao ao meio ambiente; e
» Em sistemas complexos e/ou de operacao continua.

Ainda, a manutencdo preventiva sera tanto mais esbente quanto maior for a
simplicidade na reposicéo; quanto mais altos faveraustos das falhas; quanto mais as falhas
prejudicarem a produgcdo e quanto maiores forenmasicacoes das falhas na seguranca
pessoal e operacional.

O ponto negativo com relacdo a manutencdo preeétey introducdo de defeitos ndo

existentes no equipamento devido aos seguintegfato
* Falha humana;
» Falha de sobressalentes;
« Danos durante partidas e paradas; e
* Falhas do procedimento de manutencéo.
2.3.3.2.3 Manutengédo PREDITIVA

A manutencédo preditiva € a atuacéo realizada ca® ba modificacdo do parametro
de condicdo ou de desempenho, cujo desempenhgesa suuma sistematica (PINTO e
XAVIER, 2001).

A manutencdo preditiva também pode ser definidaocgendo a manutencdo que
permite garantir uma qualidade de servico desejemia, base na aplicacdo sistematica de
técnicas de analise, utilizando-se de meios dergisge centralizados ou de amostragem,
para reduzir ao minimo a manutencao preventivanindir a manutencgao corretiva. (ABNT
NBR 5462-1994).



40

Segundo Tavares (1999), a manutencao preditiva @@n@e “os servicos de
acompanhamento de desgaste de uma ou mais pecesmponentes de equipamentos
prioritarios através de analise de sintomas, oumasva feita por avaliacdo estatistica,
visando extrapolar o comportamento dessas pecesnoponentes e determinar o ponto exato

de troca ou reparo”.

Segundo Branco Filho (2001), a manutencao predgd@ “tarefas de manutengéo
preventiva que visam acompanhar a maquina ou asppgr monitoramento, por medicdes
ou por controle estatistico para tentar ‘prever*medizer a proximidade da ocorréncia de
uma falha. E uma tarefa enquadrada como manutgureiientiva, pois devera ser feita para
que a maquina nao falhe, feita com ela em funciemyonou em condi¢des de funcionar para
executar a tarefa para qual se destina. Assinpca tle um rolamento, acompanhado por
medicdes de ruido e de vibracdo da maquina onderssalado, é feita normalmente antes da
falha, pois normalmente se pode predizer quantpdemrolamento ainda suporta o trabalho.
Programa-se a parada e executa-se a troca, comguanaainda operando, com um problema

potencial conhecido e sob controle”.

Quando se fala em manutencao preditiva, esta-samhdis a previsdo ou antecipacao
da falha, ou seja, medindo-se parametros que iadicu evolugdo de uma falha a tempo de
serem corrigidas (SIQUEIRA, 2005).

Segundo Pinto e Xavier (2001), “seu objetivo é pnvfalhas nos equipamentos ou
sistemas através de acompanhamento de parameteosodi, permitindo a operagao continua
do equipamento pelo maior tempo possivel. Issoifsignque a manutencéo preditiva tem
como caracteristica principal o fato de predizercasdicdes dos equipamentos, ou seja,
privilegia a disponibilidade a medida que n&o preena intervencdo nos equipamentos ou

sistemas, pois as medicdes verificacbes ndo s@mdés com o equipamento produzindo”.

Quando o grau de degradacdo se aproxima ou atingamite previamente
estabelecido, € o momento da tomada de decisantelwencdo. A manutengdo preditiva
prediz as condi¢cdes dos equipamentos e quandocgke deela intervencado, o que se faz, na

realidade, € uma manutencao corretiva planejada.
Vale destacar que as condicfes basicas para s& adoanutencao preditiva sao:

« O equipamento, sistema ou instalacdo deve pernmatgum tipo de
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monitoramento/medi¢&o;

O equipamento, sistema ou instalacdo deve merssertpo de acédo, em funcao

dos custos envolvidos;

As falhas devem ser oriundas de causas que possamositoradas e ter sua

progressao acompanhada; e

Seja estabelecido um programa de acompanhamenétiseare diagndstico,

sistematizado.

Os fatores apropriados para a analise da adoc@oliiea de manutencao preditiva

Sao 0s seguintes:

Aspectos relacionados com a seguranc¢a pessoatacmpeal;

Reducdo de custos pelo acompanhamento constantecaladicbes dos

equipamentos, evitando intervencdes desnecessrias;

Manter os equipamentos operando, de modo segurajgs tempo.

Quanto aos custos envolvidos neste tipo de marddens mesmos devem ser

analisados sob dois angulos:

O acompanhamento periodico através de instrumap@slhos de medicdo e
analise ndo é muito elevado e quanto maior o pssgrena area de
microeletrbnica, maior a reducdo de precos. A ne&olta envolvida nao
apresenta custo significativo, haja vista a polsdéddle de acompanhamento,

também, pelos operadores; e

A instalacdo de sistemas de monitoramento contfonoline” apresenta um
custo inicial relativamente elevado. Em relacdo @amsdos envolvidos, estima-se
que o nivel inicial de investimento é de 1% do edpotal do equipamento a ser
monitorado e que um programa de acompanhamentoqaipaenentos bem

gerenciado apresenta uma relacéo custo/benefiditbde
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23324 Manutengéo DETECTIVA

Segundo Siqueira (2005) “a manutencdo detectivaupaoidentificar falhas que ja
tenham ocorrido, mas que nao sejam percebidas”.

De acordo com Pinto e Xavier (2001), manutencaectiea € a atuacao efetuada em
sistemas de protecdo buscando detectar falhasascolt ndo perceptiveis ao pessoal de
operacdo e manutencdo. As tarefas executadas gréfeav se um sistema de protecéo ainda
funciona representam a manutencao detectiva.

Ainda, “na manutencdo detectiva, especialistasniazerificacdes no sistema, sem
tira-lo de operacao, sdo capazes de detectar fathdtas, e preferencialmente podem corrigir
a situacdo, mantendo o sistema operando”.

Em resumo, Branco Filho (2006) apresenta um organug que permite um melhor

entendimento e visualizac&o dos significados adstadsta dissertacao.

MANUTENCAO
CORRETIVA PREDITIVA
PREVENTIVA (apos a falha) (tentar evitar a falha)
sempre planejada
s N
( Sistemética ( Por Oportunidad; ( Programada h
(diversos critérios de (j& que a maquina (Quebrou agora mas = acompanhamento

periodicidade: horas, sera parada vamos posso fazer outra
toneladas, etc.) fazer) hora)

& J _ J N J ( )
= Mmonitoragao

J

Reconstrucdes
(quando a maquing

sai de carga para
ser modificada)

Lubrificagéo
(todas as tarefas)

Grandes reparos\
(quando a maquing
sai de carga para

- ‘/

Figura 3 — Organograma (BRANCO FILHO, 2006).
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2.3.3.3 Quanto as instalacdes

Com relagdo as instalacdes de manutencdo, ouaesjdpcais onde se encontram as

oficinas de reparo e onde estéo os pontos basessogd de manutencéo tem-se:

Instalacdes Centralizadas de Manutencédo: sao agerlague todos os homens,

ferramentas, materiais, etc., estao localizadase®mo ponto;

Instalacdes Descentralizadas de Manutencéo: s&asgem que os homens de
manutencéao, ferramentas, materiais, e equipameet@poio estdo distribuidos

por varios pontos da area fabril;

Instalacdes Mistas de Manutencdo: séo as que, tdimiloas pela area industrial,
possuem, apesar disto, uma instalacdo maior char@didama Central (ou
equivalente) onde existem maiores recursos paeandietados servicos de maior

vulto ou complexidade.

Para o tema aqui proposto, as instalacdes cemnlakzestariam localizadas num ponto

determinado do edificio como, por exemplo, no sladbdtara as descentralizas, haveria varias

oficinas instaladas em véarios edificios de um det@do conjunto. E, finalmente, as

instalagcbes mistas seriam caracterizadas por umBafcentral com outras menores em

varios predios.

2.3.3.4 Quanto a administracao

Segundo Branco Filho (2006), “a administracdo dautencdo é a organizagdo de

controle de todos os operarios de manutencéo, imgidua sua supervisdo, distribuicéo,

programacao e orientacao”. A administracdo da neagab pode ser:

Centralizada: é aquela em que todas as atitudegm@mciamento emanam de
uma unica pessoa de nivel hierarquico logo abai&dalice¢cdo da fabrica, quer
seja de planejamento, de programacao, de contlelenetas e diretivas de

supervisao;

Descentralizada: é aquela em que as atitudes dag@mento emanam de duas
ou mais pessoas de nivel hierarquico igual, onda éaea pode seguir politicas

de manutencéo independentes, conforme a orienth;&®erente titular de cada
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area;

* Mista: € aquela em que existem as duas situac@ea.adormalmente a politica
bésica € ditada pelo Gerente de Manutengdo. Asgcasditam por conta dos
Gerentes das areas.

2.4  AHISTORIA E A EVOLUCAO DA MANUTENCAO

Segundo Almeida e Vidal (2001), “a atividade de utancdo € uma especialidade
antiga, conforme descrito na Biblia, em Génesislediastes, seguindo a primeira grande
civilizacdo (4000 A.C.), porém recente no campoeefjgo da Gestdo de Empresas,

possuindo caracteristicas proprias de execucaatiegpda manutencdo com seguranca’.

No campo dos instrumentos, segundo Almeida e (2laD1) apud Copa (1993), “o
homem primitivo criou diferentes utensilios, fereartas manuais e artefatos em primeira
instdncia na base da madeira e pedra; os mesmam fee desgastando com 0 uso
necessitando serem consertados e/ou reproduzid@neate, esta atitude implicitamente
demonstra que estavam praticando manutencdo. Muiloss depois, 0s homens
desenvolveram inventos, como a roda e o veleirarans a energia do vento e da agua,
domesticaram animais como fonte de energia; aprenda usar e fundir metais, como o
bronze, ferro, aco, estanho, ouro, prata, etc.dddos metais obrigou a fabricar ferramentas,

equipamentos e suas respectivas infra-estruturas”.

De acordo com Pinto e Xavier (2001), a evolugcdmdautencao pode ser dividida em
3 geracdes, desde os anos 30: a Primeira Geragémg@ando o periodo antes da Segunda
Guerra Mundial), a Segunda Geracao (desde a Se@iunelaa Mundial até praticamente os

anos sessenta) e a Terceira Geracao (apds anestagss

Também segundo Siqueira (2005), “a historia da resmgdo pode ser
aproximadamente dividida em trés geragOes distiagsm denominadas: Primeira Geragao

(Mecanizacéao), Segunda Geracéao (Industrializacdeyeeira Geracédo (Automatizacéo)”.

A Primeira Geracdo tinha como caracteristica o grddio fundamentalmente da
manutengédo corretiva. A Segunda Geragao caractarsmpela manutencéo preventiva, onde
as falhas dos equipamentos poderiam e deveriamvigadas. E a Terceira Geragdo onde o

crescimento da automacdo e da mecanizacdo passodicar que confiabilidade e
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disponibilidade tornaram-se pontos-chave em setai@s distintos quanto saude,

processamento de dados, telecomunicacdes e genemtta de edificacdes. Também, na
Terceira Geracdao, reforgcou-se o conceito de umaiteagao preditiva. A interacdo entre as
fases de implantacdo de um sistema (projeto, fatfm, instalacdo e manutencédo) e a

Disponibilidade/Confiabilidade torna-se mais evigen

Segundo Siqueira (2005), na Primeira Geracdo anmeggio da industria ainda era
principiante, com utilizacado de equipamentos sisglesobredimensionados. A sociedade da
época pouco dependia de seu desempenho, exigietaspgue fossem restaurados quando
apresentassem defeitos, 0s quais eram minimizadosspbredimensionamento. A atividade
de manutencéo planejada limitava-se a tarefas mptigas de servico, tais como limpeza e
lubrificacdo de maquinas, e tarefas corretivas pgparacao de falhas. A Segunda Geracao
acompanhou a disseminacdo das linhas de producatinuas, gerando dependéncia
crescente da sociedade em relacdo aos produtaxespos industriais. Com a escassez de
mao-de-obra especializada houve um custo crescentorrecdo das falhas, em especial
devido a producdo e consumo interrompidos, aumeataas expectativas sobre o
desempenho da industria. O objetivo basico era-sbtenaior disponibilidade e vida atil dos
equipamentos a um baixo custo no ambiente indusEsses acontecimentos motivaram a
pesquisa e o desenvolvimento de técnicas de madatepreventivas, orientadas para a
minimizacdo dos impactos de falhas nos processosi@es de producao de onde resultou o
surgimento das técnicas de manutencao preditiess,domo a disseminacédo do processo de
revisdo periodica dos equipamentos. A Terceira ¢eraevoluiu da incapacidade destas
técnicas frente as exigéncias da automacao ocaraidladistria a partir de 1975. O alto nivel
de consumo de produtos industrializados elevoupari#ncia da sociedade aos processos
industriais. A elevacao dos custos, da mao-de-elg@ capital, associados a concorréncia em
escala mundial, conduziram a pratica do dimensiemdonde equipamentos no limite da
necessidade dos processos, tornando mais essadasfaixas operacionais, aumentando a

importancia da manutencao.
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Temos resumidamente, a seguir, 0 Quadro para a¢amda Manutengéo:

Primeira Geracao Segunda Geracao Terceira Geracgac
Antes de 1940 1940 — 1970 Apo6s 1970
AUMENTO DA EXPECTATIVA EM RELACAO A MANUTENCAO
» Conserto apos a falha| ¢ Disponibilidade e Maior disponibilidade
crescente e confiabilidade
e Maior vida util do| ¢ Melhor custo-beneficic
equipamento * Melhor qualidade dos
produtos
* Preservacdao do melo
ambiente
MUDANCAS NAS TECNICAS DE MANUTENQAO
» Conserto apés a falha| « Computadores grandese Monitoragcdo de
e lentos Condicao
e Sistemas manuais dee Projetos voltados para
planejamento e confiabilidade €
controle do trabalho manutenibilidade

» Monitoragdo por temp0 ¢ Andlise de risco

e Computadores
pequenos e rapidos

» Softwares potentes

* Andlise de modos g
efeitos de falha
(FMEA)

 Grupos de trabalhp
multidisciplinares

Antes de 1940 1940 — 1970 Apods 1970

Primeira Geragao Segunda Geracao Terceira Geragac

Quadro 2 — Evolucéo da Manutencéo (PINTO e XAVIEG)1).

Segundo Linzmayer (1994), “a histéria da manutene@ompanha a evolucao
tecnoldgica, econdmica e social do mundo. Parandateseu desenvolvimento como ciéncia,

pode-se dividi-la em seis fases:”

* 12 Fase: Pré-Manutencéo — século XVIII

0 n&o existiam equipes de manutencao;
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0 0 proprio operador ou dono da maquina era seu respwel;

0 a parada da maquina ndo causava maiores problemas.
22 Fase: Primeiras Equipes — século XIX

0 surgem as grandes invencgdes: a eletricidade, asumag e motores a vapor;

O aparecem as primeiras equipes;

o ter & mao os recursos: MANU+TENERE = MANUTENCAO.
32 Fase: Corretiva — de 1900 a 1920

0 12 Guerra Mundial;

0 surgem as primeiras indastrias;

0 a parada das maquinas atrasa toda a produgéo;

o formam-se as equipes de Manutencao Corretiva.
42 Fase: Preventiva — de 1920 a 1950

0 22 Guerra Mundial;

0 inicio da aviagao;

0 aparece a eletrénica, com o primeiro computador;

O € necessario prevenir: surge a Manutencao Prevantiv
52 Fase: Racionalizacdo — de 1950 a 1970

0 crise do petroleo;

0 0s custos aumentam demasiadamente;

0 aparece a engenharia de manutencao;

0 n&o basta so consertar e prevenir: isso precisarsalizado com economia.
62 Fase: Produtiva Total — de 1970 até hoje

0 crescimento das industrias e concorréncias;

0 técnicas japonesas;

0 0 operador e 0 usuario das maquinas sao importantes
producdo = operacao + manutencao;
falha zero;

o O O

surge a Manutencéo Produtiva Total (M.P.T.).



3 A SITUACAO DA MANUTENCAO NO BRASIL

3.1 DO DOCUMENTO NACIONAL DA ABRAMAN

Para mostrar a situacdo da manutencdo no Brasimf@onsultados os materiais
denominados “Documento Nacional”, relativos aossade 1993 a 2005, divulgados pela
Associacao Brasileira de Manutengédo (ABRAMAN).

Desde 1993 a ABRAMAN elabora, a cada dois anos, ccuBbento Nacional,
garantindo um maior tempo para a realizacdo daguEes e o cOmputo dos resultados.
Sendo assim, a ABRAMAN vem tornando certo um ciglee permite a consolidacdo de
mudancas e a identificacdo de tendéncias das aesg@i@s de Manutencdo e de seus
resultados.

O Documento Nacional, através de um conjunto dieésdse propde a fornecer uma
avaliacdo do desempenho dos Orgdos de Manutengi&mpresas em varios setores da
economia propiciando, assim, a comparacao entemgsesas a partir dos indicadores nas
diversas areas de abordagem.

Varios sao os setores pesquisados para a elabatagd@cumento Nacional dentre os
quais destacam-se: Eletricidade/Energia, Engeri@anmatrucdo  Civil/Construcao

Pesada/Prestacéo de Servicos, Hospitalar e Préali@léria.

Um dos fatos mais importantes referente aos wgédpara elaboragdo da pesquisa é
que a coleta de dados, para obtencdo de melhosalados, é dirigida diretamente ao
responsavel pela Manutencéo na Empresa. Vale tardbstacar que o questionario utilizado
é planejado de modo a permitir a pronta respostaods os itens, evitando e até mesmo
reduzindo a necessidade de consulta a outras fdates\presa.
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Com relagdo ao questiondrio empregado na pesquisaesmo possui perguntas
elaboradas nas quais as respostas se dao pelasispblha, abrangendo as seguintes areas:

* Organizacédo da Manutencao;

» Perfil das Atividades de Manutencéo;

* Recursos Humanos da Empresa;

e Custos;

» Contratacao de Servicos;

» Controle da Manutencéo;

» Informética na Manutencéo;

* Programa Nacional de Qualificacdo de Pessoal (PNQC)
* Qualidade na Manutencéo;

* Equipamentos das Empresas;

» Treinamento e Desenvolvimento Tecnolégico; e

* Seguranca Industrial.

Para que a pesquisa seja lancada, é estruturadoadestro de empresas pelos
diferentes setores econdmicos, sendo uma parte t@imados por associados da propria

ABRAMAN e outra abrangendo empresas de represeidtatie nos diversos segmentos.
Feito o cadastro, € preparada uma mala diretaquegaseja possivel encaminhar os

guestionarios para as empresas.

3.2 DO QUESTIONARIO

Para o desenvolvimento dos trabalhos, foram apiemles os seguintes itens
referentes ao questionario: organizacdo da maraaeperfil das atividades de manutencéo,
recursos humanos da empresa, contratacdo de sgregurole da manutencgdo, informatica

na manutencao, equipamentos das empresas e traetoaengesenvolvimento tecnoldgico.

3.2.1 Organizagado da manutencao
3.2.1.1 Forma de atuacgéo

A forma de atuacdo, nas empresas, pode-se darédentaneiras: centralizada
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(estrutura organizacional com responsavel e eqigpgabalho atendendo a todas as areas),
descentralizada (estrutura organizacional com resp@is e equipes de trabalho para cada

area) e mista (coexisténcia dos dois tipos de argedio acima).
3.2.1.2 Nivel hierarquico

A manutencdo na empresa ou centro de trabalho pesfgnder diretamente a:
Diretoria (1° escalédo), Superintendéncia (2° escali equivalente), Geréncias, Chefias etc.

(3° escaldo ou equivalente) ou Outros.

3.2.2 Perfil das atividades de manutencéo

Trata das atividades sob o Orgdo de Manutencdargadgsa (ou centro de trabalho)
onde também sao informadas se tais atividades s@cutadas por pessoal proprio ou

contratado.

3.2.3 Recursos humanos da empresa ou centro de tedio

Visa obter um quantitativo numérico onde sdo dalilds informagdes sobre pessoal
proprio (total de empregados da empresa, totahg®egados préprios na manutencao, total
de empregados nao administrativos, perfil do pégsoprio da Manutencéo por classificacao
funcional (nivel superior, técnico de nivel médim&o-de-obra ndo-qualificada), distribuicdo
do pessoal proprio da manutencdo (gerenciamentopengsdo), quantos sao 0S niveis
hierarquicos na estrutura da manutencéo, graupkeiatizacao do pessoal de manutencao, se
0 pessoal ndo administrativo participa dos serviigomanutencgéo e “turn over” (rotatividade
anual) do pessoal da manutencao); e sobre pessuedtado: total de pessoal contratado em
servicos de rotina/permanentes (média mensal)| tetapessoal contratado em servigos
especificos/eventuais/esporadicos (média mens#d);do entre o quantitativo de pessoal de
execucao contratado (rotina/permanentes + evefgspadicos, valor médio) e o total de

executantes (proprio + contratado).

3.2.4 Contratacao de servigos

Neste item sdo englobadas: a forma de contratagaqualidade dos servigos
contratados, a tendéncia da contratacdo e fataresniratagao.
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3.2.5 Controle da manutencao

O controle da manutencao tem por base: homensAmpriados em servicos de
manutencdo em relacdo ao total dos homens/horalhleaivs (manutencdo corretiva,
manutencao preventiva por tempo, manutencao pigagmbr estado (preditiva) e outros), o
desempenho da manutencéo € acompanhado atravédicklores e quais sdo 0s principais
indicadores, indice disponibilidade operacionalsgdnibilidade geral, indisponibilidade
devido a manutencdo), indice de disponibilidadecdstos (qual o valor do estoque de

manutencao sobre o custo total de manutencao evqatdtividade do estoque).

3.2.6 Informética na manutencao

Compbem esse item: tipo de software utilizado, tipdnardware utilizado e principais

aplicacdes da informatica.

3.2.7 Equipamentos das empresas

Com relacdo a equipamentos, tem-se: qual o printipa de monitoramento de
maquinas/equipamentos utilizados na empresa, it&déa dos equipamentos/instalagcdes em
operacdo (em anos) e idade média dos instrumesri@sifentas usados na manutencéo (em

anos).

3.2.8 Treinamento e desenvolvimento tecnoldgico

Para as empresas consultadas foram aplicados asntesgitens: existe uma
programacao anual de treinamento para o0 pessgaadatencdo?, mencionar a relacao entre
o total de horas aplicadas em treinamento e o tt#ahoras disponiveis do pessoal de
manutencdo no ano, como € preservada e desenvaviganologia relacionada com a
atividade de manuten¢éao?, como séo identificaggdieadas novas tecnologias relacionadas
a atividade de manutencdo?, se existe alguma d¢aré@acformacdo dos empregados da
manutencado que pudesse ser atendida por treinameetmos a companhia?, a manutencéo,
na empresa, possui a atividade Engenharia de Maédee, em caso afirmativo, qual o

efetivo alocado a esta atividade? e para o efadlecado a atividade de Engenharia de
Manutencgéo qual a porcentagem de engenheirosctécespecializados e outros?
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3.3 DA ANALISE E INTERPRETACAO DOS DADOS

A analise e interpretacdo dos resultados obedecemsina ordem estabelecida no
questionario quanto as areas abrangidas, conforemeortstrado no item 6.1, para o
Documento Nacional referente aos anos de 1995, 1998, 2001 2003 e 2005.

3.3.1 Forma de atuacgéo

Quanto a forma de atuacdo, segundo o DocumentmiNdcia seguinte distribuicao

ficou caracterizada através das pesquisas:

0,
100% 50%
90%
80% 35.50% 41,675 37.93% 4D 2545 3B.22% 3p.96%
70%
60%
40%
30%
46.,20%0 /. 4.
20% 4p 50 40,521 gog——4P.52 3p.8415
10%
OD/O T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003 2005
OCentralizada B Descentralizada O Mista OUnidade de Negdcio

Figura 4 — Forma de Atuacéo.
Fonte: Documento Nacional.

Com relacéo a Figura 4, nota-se que as manutecedaslizada e mista apresentaram
uma diminuicdo ao longo dos anos e a manutencacemesalizada apresentou um leve

acréscimo.
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3.3.2 Nivel hierarquico

Para o nivel hierdrquico da manutencgéo, as pesgdésaonstraram:

-Direturia Superintendéncia |Gerencial |Cutros
1995| 44 34% 41,74% 0,00% |13,92%
1997 37,50% 42.50% 0,00% |20,00%
1999 35.13% 30.43% 27,83% | 2.61%
2001] 33,80% 26.76% 37,32% | 2,12%
2003] 30,71% 29.13% 37,01% | 3,15%
2005] 28,.21% 20.51% 50,43% | 0,85%

Quadro 3 — Nivel Hierarquico.

Fonte: Documento Nacional.

60,00%

30.00% ]

40,00% 1

30,00% 1

20,00% 1

10,00% —

0.00% [ ] ] 1 =

1995 1997 1999 2001 2003 2005

|E|Diretnria B Superintendéncia O Gerencial I:lCJutros|

Figura 5 — Nivel Hierarquico.
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com a Figura 5, houve uma diminuicdotae€ela, ao longo dos anos, nos
niveis hierarquicos de Diretoria e Superintendéne@ outro lado houve um crescimento
representativo para o nivel hierdrquico Geren€atrescimento pode ter tido como principal
motivo a necessidade de pessoal especializado ndug#o da gestdo da manutencdo das

empresas.
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3.3.3 Recursos humanos da empresa ou centro de tedho

Para o total de empregados préprios das empre&xs;womento Nacional apresentou

0S seguintes resultados para os anos de 1999 e22005:

1939 2001

10,43% 16.65% 10,56% 13,28%

I 26,76% l
' 2261% ' 28,17%

29.57%

21.74% 21,13%
B0-200 B201-500 O507-1000 @0-200 B201-500 O501-1000
O01001-2000 W=33000 001001-3000 W=3000
2005
11,02%
31.36%

17.80%

L\ 4

16,10
23,73%

@ o0-200 @201-500 OS501-1000
0O 1001-3000 W=3000

Figura 6 — Total de Empregados Proprios das Emgresa

Fonte: Documento Nacional.

O total de empregados préprios alocados na mardeeye a seguinte distribuicdo

para os anos compreendidos entre 1995 e 2005:



Ano Emprega(los I-3'rrc':-prios de Manutencio
Total de Empresas (TE) | Total da Manutengaoe (TM) [ TMITE

2005 1067584 23651 21,74%
2003 109794 31504 28,69%
2001 159454 33015 20,71%
1999 133650 26257  19,65%
1997 154250 30750[  19,94%
1995 320650 67375  21,01%
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Quadro 4 — Empregados Proprios de Manutencao.
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com o Quadro 4, nota-se uma tendéncieraszimento do pessoal de

manutencao ao longo dos ultimos anos.

Para o total de empregados ndo administrativopgueipam da manutencao teve-se

a seguinte configuracao:

80,00%
70,00% —W,sa%

50,00%

50,00% \

40,00% Nes220, cf'fﬂ”-fc/ﬂr

£ 3

52 12%

@4.68%

30,00%
20,00%
10,00%

G,Dc'ﬂ.'"l{} T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003

2005

|+ Empragados Nio Administrativos

Figura 7 — Empregados ndo Administrativos.

De acordo com a Figura 7 ha uma notavel tendéreigugda que significa que a
participacdo do pessoal das areas de producdoagdpere engenharia, nas atividades

inerentes a manutencéo, esta se tornando menongm dlos anos.
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3.3.4 Forma de contratacéo

Segundo o Documento Nacional elaborado para oserims 1995 e 2005, a forma de

contratacdo, com maior importancia financeira nagpresas, configura-se da seguinte

maneira:
100% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 4 66% 6,38%
om 1B.90%% 11.21% 4,68% 16 99% ] I
0% : -
20,67% T4, 16%
80% ’
T0% c
g0% PO Arerfe A8l gh 44 36.00% 1 of
50% '
40%
30%
20% e
10% +—f7.65%—16,80% 1./ f——1p 601 14,000 *P.86%%
DO.-'ID T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003 2005
O HH Administracéo M ltens ou tarefas O Servico Fechado
OPor Responsabilidade B Por Resultado

Figura 8 — Forma de Contratacdo com Maior ImporédRmanceira nas Empresas.
Fonte: Documento Nacional.

Segundo o Documento Nacional de 1999, a tendércieodtratacdo configurou-se

conforme grafico a seguir:
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100% E
90%

80%

70% 4

60%

50%

40%

309, 16P.49%  G{t 10%

0% 4p,43%

10%

0% : : :

1995 1997 1999 2001 2003 2005
|3 Aumentar BManter o Mesmo Nivel OIDiminuir |

Figura 9 — Tendéncia da Contratacao de Servigos.
Fonte: Documento Nacional.

Segundo o Documento Nacional para os anos de 192D0&, a prioridade
considerada pelas empresas quando da contratagéim, s valor 5 para 0 mais relevante e o
1 para 0 menos relevante, configurou-se da segiante:

1997 19949 2001 2003 2005

|BPreco B Tecnologia O Prazo M Qualidade O Experiéncia |

Figura 10 — Prioridade nas Empresas Quando da &acdo.

Fonte: Documento Nacional.
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De acordo com a Figura 10, para o ano de 2005,tess imais importantes
considerados pelas empresas foram a “QualidadéPeego”.

3.3.5 Controle da manutencao

Segundo o Documento Nacional para os anos de 198®%, o valor médio dos
homens-hora apropriados em servicos de manutengéo relacdo aos homens-hora

trabalhados configurou-se da seguinte maneira:

40
34,96
35
25939

30 '
25
20 e H74
14
10

5

D 1 1 1

Manutencdo Manutencao Manutencao Outros
Corretiva Freventiva Preditiva
|BPercentual (%) |

Figura 11 — Percentual de Aplicacédo de Recursos.

Fonte: Documento Nacional.

A Figura 11 informa que a manutengao preventivarn@aautencao corretiva sdo as que

possuem maior homens-hora apropriados nos semg;ognutencao.

3.3.6 Informética na manutencao

Segundo o Documento Nacional para os anos de 198H%, o tipo de software

utilizado na manutencao configura-se da seguimtedo
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100%
o0%
80%
24 52% 18.71%
70% 1+ 95 2P 151 33 33% 20 80%
60%
1 1.85% 9k -
EDGH"' 1 L= ,I‘E‘lﬁ— — a r=ir (i 1
o b 87% 3 53 21 80
40%
2
30% L
20% 45‘8% 2
10% 25191 28.85% b st oD 14
DGI’:' T T T T T
1995 1997 19949 2001 2003 2005
E Préprios B Externos Adaptados O Externo Pacotes
O Proprio e Externos B 56 Planilhas Eletrdnicas ENao Utiliza Software

Figura 12 — Tipos de Software Utilizados na Mancéen
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com a Figura 12, os softwares propriogsaptam uma tendéncia de
reducdo quanto a utilizacdo, enquanto o uso devaadtexterno e de planilhas eletronicas

vém apresentando uma tendéncia de aumento.
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Para o tipo de hardware obteve-se, para os anos 2895 e 2005, a seguinte

configuragéo:
100%
90% oo - .
21 5T% 76 454, ol 574 _ e
80% e o o6g.  3ps9te 2991
0% 1 . feasa—
60% .
50% i
48 72%
40%
3E97%  4545%  4657%
30% T8 714 ..
20% ;> lic
‘ID'J‘J,I") H o A .Bﬂf.f
1B.45% m 11.45% el
0% T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003 2005
BMicros Indep. B Gde. Portes Indep.
OMicros Interi. O Gde. Porte Interl.
H Micro & Gde. Porte Indep. EMicro e Gde. Porte Interl.

Figura 13 — Tipo de Hardware.
Fonte: Documento Nacional.

Segundo a Figura 13, ha uma notavel tendéncia deer#o no uso de micros

interligados na manutencéo.
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Para as principais aplicacfes da informatica nauteagdo obteve-se a seguinte

configuragéo:

30,00%

25.00% ]

20,00% + | a
15.00% -+ | a

10.00% L | a

500% _
{][}[}%, T T T T T JL

1995 1997 1999 2001 2003 2005

O Prog. Exec. de Servicos BPERT/CPM O Estatistica de Falhas
O Controle de Custo B Geréncia de Estoque @ QOutros

Figura 14 — Principais Aplicacdes da Informaticaenutencao.
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com a Figura 14 houve uma leve tendé&weciaumento das aplicagdes de
programas para estatistica de falhas e de conteotestos nos ultimos anos.

3.3.7 Equipamentos das empresas

Segundo o Documento Nacional para os anos de 199H%, a idade média dos

instrumentos/ferramentas nas empresas brasilerdigarou-se da seguinte forma:
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7,40
7,20 A
7.00 -
5,80 A
5,60 -
5,40 ~
5,20 -

6.00 . . . . . 6,02
1995 1997 1999 2001 2003 2005

|+ |dade Média (anos) |

Figura 15 — Idade Média (anos).
Fonte: Documento Nacional.

A idade média dos instrumentos/ferramentas vensaptando uma leve tendéncia de

gueda ao longo dos ultimos anos de acordo comuaa-ip.
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3.3.8 Treinamento e desenvolvimento tecnoldgico

Com relagdo a existéncia de programa para treinantenpessoal de manutencao, o

Documento Nacional, para os anos de 1995 a 208&seaqiou os seguintes resultados:

3,23%
100% ‘ 1.‘1 —
90% - 1 .
80% —
70% -
60% —
50% 96,77
86.92%
0% T e 7B 040 76,1975 _
30% -
20% -
10% -
0% : : ; : :
1995 1997 1999 2001 2003 2005

Figura 16 — Existéncia de Programa para Treinandmtessoal de Manutencéo.
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com a Figura 16, evidencia-se uma tema@ecaumento na utilizacédo de

programa para treinamento de pessoal de manuteag&mpresas.
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Quanto a caréncia na formacado do pessoal de mgaotepie possa ser atendido por
treinamento externo, no que tange a parte civiliptgpara os anos de 1999 a 2005, obteve-se

a seguinte configuracao:

9,00%
5,00% -
3,38%
3,00% - '
0,00% . . .
1995 2001 2003 2005
|—+—Caréncia na Formacdo de Pessoal |

Figura 17 — Caréncia na Formacéao de Pessoal.
Fonte: Documento Nacional.

De acordo com a Figura 17, nota-se uma certa digiiowa caréncia na formacéao de

pessoal de manutencéo.

Os resultados acima apresentam, de um modo gesiyacdo da manutencdo no

Brasil.



4 FERRAMENTAS PARA GERENCIAMENTO DE SERVICOS DE
MANUTENCAO PREDIAL

4.1 DESCRICAO DAS FERRAMENTAS

De acordo com Branco Filho (2006), as ferramergas,manutencédo, podem ser as
chaves de boca, os aparelhos, as técnicas aprapgaée se utilizam para que um reparo seja
mais bem e mais rapidamente executado e, na afteagigsmharia de Manutencao, as técnicas
que séao utilizadas para que a manutencdo seja mabimejada e executada, com menor
freqiéncia, com menores despesas e com aumentispmitilidade do item, maquina ou

sistema.

As ferramentas identificadas e adotadas nestartdigde para o gerenciamento de

servicos de manutencédo, de acordo com a nossaé&xparmropria, compreendem:
» Sistema Informatizado da Manutencé&o (Software garanciamento);
* Banco de dados para manutencéo;
* Ordens de Servico;
* Inspecao Predial,
» Terceirizacao;
* Indicadores de Manutencéo;
* Planejamento e Controle da Manutencao.

Cabe destacar que a simples utilizacdo destagrfentas ndo significara a garantia de
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6timos resultados. E necessario que uma metodogmjé aplicada, conforme exposto no
item 5, para que todas as ferramentas, em conjgatantam resultados satisfatorios para a

Administracdo Publica.

4.2  SISTEMA INFORMATIZADO DA MANUTENCAO (SOFTWARE RRA
GERENCIAMENTO)

4.2.1 Andlise e diagndstico

Segundo TAVARES (1999), “a primeira etapa para antdcdo de um Sistema de
Informacdes Gerenciais constitui-se no levantamela® necessidades dos usuarios e na
avaliacdo de critérios para coleta de dados ematudos tipos de relatérios desejados. Esta
etapa, denominada Analise e Diagndstico da Arddateutencio, deve ser desenvolvida com
a participacdo das areas de Planejamento, Organizad/létodos, Analises de Sistemas e,
principalmente, usuarios, devendo todos os paaintgs possuir a delegacdo do poder de
decisdo em suas atividades, para que o sistemavidsdo alcance o objetivo almejado.
Durante essa etapa, é escolhido o Processo (manualitomatizado) a ser utilizado, de
acordo com as metas e prazos a serem atingidosnpfalilidade desejada e os custos

envolvidos”.

A Andlise e Diagnéstico foi chamada de ‘PoligonoPdedutividade da Manutengéo’

ou ‘Radar da Manutencao’.

Auditagem do processo

Processamento de dados ganizagao

Figura 18 — Poligono da Produtividade da Manute (€AY ARES, 1999).
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Segundo Tavares (1987), em funcéo do Processo wilseado, podemos identificar
quatro estagios de evolucao do Sistema de Inforesagplicado & manutencdo para obtencdo

dos resultados adequados aos diversos niveis dgdec

1. Sistema de Controle Manual — as manutencfes preasne corretivas sao
planejadas, controladas e analisadas através dmulfoios e mapas,
preenchidos manualmente, guardados em pastasseeestgavetas de arquivo.
Neste Sistema ha necessidade de processo organdedordenacdo de
documentos (por semana, por equipamento, por sttoy,a fim de possibilitar
a recuperacdo de dados de forma mais rapida pbssigeitar a perda de

informagodes.

2. Sistema de Controle Semi-Automatizado — as mandésn@reventivas sao
controladas com auxilio de computador, enquanto gse manutencdes
corretivas sdo controladas e analisadas atravédomeularios e mapas
preenchidos manualmente. A fonte de dados, defecodao “Programa Mestre
de Manutencao Preventiva”, deve contemplar todasfasnacdes necessarias
a geracao das Ordens de Servico, incluindo asugists de Manutencao, para a
execucdo das atividades programadas. O Sistema glever uma tabela
peridédica, onde sdo indicadas as manutencdes adatiz reprogramadas e
canceladas para analise e providéncias da supelésdanutencao.

3. Sistema de Controle Automatizado — as informacékgivas as manutencoes
preventivas e corretivas sao transferidas ao cadput para obtencdo de
listagens, graficos e tabelas peridédicas de forraam@nente, eventual ou
transitéria, para analise e deciséo, de acordoaoecessidade e conveniéncia
dos 6rgaos de manutencédo. O processo de alimerdagdados é feito atraves
de formularios padronizados, com dados codificadestro de critérios que
permitam a transferéncia para um tipo de alimeptag@mpativel com os
equipamentos de entrada de dados existentes nasampr

4. Sistema de Controle por Microcomputador — as infmdes relativas as
manutencdes preventivas e corretivas sao tranafeddbtidas diretamente do
microcomputador, através de video ou impressoraeddmendavel que o

microcomputador seja acoplado ao computador cedfiaempresa (“main-
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frame”), para obtencdo de dados oriundos de oarness (operacdo, material,
pessoal, projeto, financeira, etc.), bem como deam fornecimento de dados

para esses 0rgaos.

Conforme Branco Filho (2006), o Controle de Mang&nManual “é aquele em que
todas as atividades de manutencdo sdo planejadaBpladas e analisadas através de
formularios e mapas de controle, preenchidos marergk, guardados em pastas e em

gavetas e armarios”.

Corroborando o exposto acima, Tavares (1999) afqueao Controle de Manutencéo
Semi Informatizado é aquele em que as manutengéesrgivas sdo controladas com auxilio
de computador, enquanto as manutenc¢des correfizasomtroladas e analisadas através de
formularios e mapas preenchidos manualmente. Deeeroonsiderados dentre deste critério
os célculos auxiliares de manutencdes corretivitasfpelo computador, como os indices de
manutencédo, de performance de equipamentos comadss devantados manualmente
(BRANCO FILHO, 2006).

Ainda, o controle de manutencdo informatizado éeljem que as informacdes
relativas as manutencdes preventivas e corretd@sransferidas ao computador, de onde sdo
emitidas todas as Ordens de Servigco (O.S.) e pata convergem todos os dados coletados
durante a execucdo das tarefas. Para isto € neaessdiacdo de programas, de formulérios
proprios, de cédigos, que permitam a transferéeimformacéo, sempre que possivel, entre
0s modulos de pessoal, de material, de manutededwoducado, de operacao, de controle de

custos, etc.
Segundo Tavares (1999), durante o processo des@éréDiagndstico sdo avaliados:
» Tipo de estrutura organizacional existente;
» Situacdo administrativa e financeira da empresal@emte em que atua;
* Clientela (niveis de exigéncia e padrdes de quididins produtos ou servigos);
* Modernidade x obsolescéncia de equipamentos, nagjeiferramentas;
» Participagdo da Manutencao nos processos de calapravos equipamentos;

* Participagdo da Manutencdo nos projetos de ampliaé modificagcbes das
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instalagdes;

Documentacdo (manuais, catalogos, recomendactagmaética de Ordens de
Servigo, fluxo, tratamento informatizado, elaboragie relatorios, avaliacdo dos
servicos, avaliagéo dos resultados, estabelecinaentoetas, agbes administrativas);

Célculos ou estimativas de indices tradicionaisstcude manutencdo por

faturamento, percentual de preventiva, corretivateos servicos etc.);
Delegacéo de autoridade para solicitacao de serdieananutencao;
Identificagéo objetiva de servigos solicitados;

Comunicacéao entre pessoal de manutencao e usdargesis servicos;
Recursos humanos e materiais disponiveis;

Relacionamento entre as diversas areas de manaterogin 0rgaos externos;

Posicionamento do pessoal de manutencdo em relacdoutros 0Orgaos

(responsabilidade, salarios, beneficios etc.);

Existéncia de intercambio de informacdes entreqa¢ske uma planta com outras da

mesma empresa;
Niveis de escolaridade do pessoal;

Experiéncia pratica do pessoal proprio;

Eficiéncia e produtividade do pessoal de manutencao

Delegacdo de responsabilidade em todos os nivei&ruicos;

Relacbes entre pessoal de supervisédo e subordjnados

Existéncia e eficacia dos métodos de avaliacaedermpenho de pessoal;
Existéncia de programa interno de transferénciexgeriéncia;

Existéncia de programa continuo de treinamentcedeqal de manutencao;
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Existéncia de programas de estagio em fabricardesidades de ensino;

Estimulos a sugestdes através de prémios, pagimpam eventos (congressos,

simpa@sios, seminarios, mesas-redondas e cursegasvetc.;

Motivacao do pessoal préprio e contratado;

Relacdes entre servigos executados por pessoal@edpor terceiros;
Vantagens e desvantagens da terceirizagao;

Participacdo da Manutencgéo na elaboragéao de cowkegirestacao de servicos;

Problemas com prestadores de servicos (critérioseldboracdo de contratos,

documentacéo, avaliagdo dos servicos);
Nivel de utilizacao de horas-extras;

Critérios no estabelecimento da previsdo orcamieni@a area de manutencao

(acompanhamento, planos de contas e centros desjust
Critérios de gestéo de custos nos diversos nieessipervisao;

Existéncia de sistema de débitos de custos degesrdie manutencdo aos usuarios

dos servicos;
Nivel de delegacéo para compras de pequena moatar{ah de uso continuo);

Sobressalentes (niveis de estoque e ponto de smdnadequados, localizacao
fisica do almoxarifado, almoxarifados paralelogepgdo de materiais, plano de

manutengéo de sobressalentes, intercambialidadenatizacéo);

Padronizacdo de tabelas para identificacdo dosge®dide Cadastro, de
Equipamento, de Manutencgéo, de Ocorréncias e de
Esperas/Reprogramacgdes/Cancelamentos;

Identificacdo de equipamentos com mesmas cardtasisonstrutivas (“familias de

equipamentos”);
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Conscientizacao da necessidade de prevencao potengéo;
Roteiros para execugcédo de manutencgdes planejadapextivos tempos padroes;

Existéncia e eficacia de processos de monitorampatomedi¢cdes manuais ou

automatizadas;

Métodos adotados para intervencdo planejada nogasgentos (por tempo —
intervalos prefixados; por oportunidade — funcdadompanhamento do estado dos

equipamentos; ou ambas);
Estabelecimento de Recomendacfes de Seguranca;
Emisséo de Ordens de Servico de Atividades Progtasna Ndo-Programadas;

Critérios de armazenagem de dados de disponibdidiad equipamentos, duracao
das atividades, homens-hora ocupados em cadaaate/idnaterial utilizado, custos

de mao-de-obra, servi¢cos contratados e lucro cessan
Cumprimento dos prazos de atendimento dos pedidos;
Avaliacao da qualidade dos servigos;

Existéncia de estrutura de analise de ocorrénceamenalidades nos equipamentos

e nas intervencgoes;
Investigacéo sisteméatica das avarias mais fregsiente

Selecdo e montagem de relatorios gerenciais ptanssoperacional, atividade e
setor, com as respectivas definicdes quanto a expgeesio (tabelas, graficos e

consultas especificas);

Estruturacdo da area de Engenharia de Manuteng@o goélise dos relatorios,

indicacao de alternativas e estabelecimento desmeta

Identificacdo do processo desejado de interligalti&istema de Manutencdo com

outros Sistemas da empresa, estabelecimento ds,oestos e prazos;

Identificacdo do interesse em dispor de Sistemeeelay
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* Interesse em automatizar e implementar programasmdaitoramento dos

equipamentos (Manutencao Preditiva);

» Identificacdo do interesse em atingir tipos de mows de ‘alerta de ocorréncias

indesejaveis na area de manutencao’;

* Analise de conveniéncia de reajustes de temposopsde desenvolvimento e
implementacdo de programa de distribuicAo homogémeamao-de-obra de

manutencgéo ao longo do tempo.

Destarte, a etapa de diagnoéstico das necessidaddwidade de manutencéo é crucial
para que a informatizacdo da manutencdo seja uessucDeve-se ter em mente que a
manutengdo em cada empresa tem seu significadareg@d da atividade fim da empresa, do
tipo de instalacdes e dos tipos de equipamentaemies e conforme a filosofia de gestéao

empregada.

Cabe destacar, ainda, que a atividade de manutengid geréncia tém na informacao
sua ferramenta fundamental. Entre suas fun¢desasasnisturam-se dados de equipamentos,
sistematicas e controles de rotinas de trabalhimrnracdes sobre recursos humanos e
materiais, valores de controles e inspecdes pvadipreventivas, custos e até mesmo
medidas de produtividade. Enfim, na atividade di@a manutencdo gere-se e gera-se um
infindavel manancial de numeros e papéis que fazlEminformatizacdo uma peca

fundamental de eficiéncia.

Como tais fatores exercem influéncia na selecasoftvare, este sera préprio em sua

aplicacao.

No mercado encontramos tais softwares sob a forendr& opcbes basicas de
sistemas de informatica: o chamado “feito sob n@didesultante do desenvolvimento
préprio, 0s pacotes ou sistemas-padrdo, comemikiz como produtos de prateleira, “um
produto acabado” e finalmente, as mais recente®l&stda informatica, os softwares
“parametrizados” ou “modulares”, capazes de se wteqn a usuarios ou a evolucdo e

crescimento da aplicacao destes.

Os precos destes produtos variam proporcionalmaategrau de satisfacdo das

necessidades dos clientes. Isto €, o “sob mediddé gustar até 5 vezes o valor de um
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sistema-padrdo que pode variar em funcao do tipeedsio “mono” ou “multiusuéria” (que
permite 0 acesso de Vvarios usuarios ao mesmo tamgstema) ou ainda segundo ao meio
fisico em que opera (micro, rede local, equipametdgomédio porte e mainframes). As
definicbes da configuracdo, versdo ou softwareisdsdo estabelecidas nesta fase de
diagnosticos da Manutencdo, caso contrario, as riéqgegs poderdo nao ser muito
proveitosas (REVISTA MANUTENCAO N° 36).

Concluindo, a fase de diagnosticos da manutenc@mitpd que se encontre a
configuracdo, a versédo e o software ideal parard@iada empresa. E importante frisar,
também, que a adogcdo de um sistema de informatidedonanutencdo que atenda as
caracteristicas da edificacdo e da manutencado,godera trazer maiores beneficios quando

do gerenciamento dos servicos de manutencao predial

4.2.2 Selecéo do software

Segundo Tavares (1999), apdés a Analise e Desemetio inicia-se o Projeto do
Sistema, quando é desenvolvido ou selecionadotersizmdo o Sistema que armazenara e

processara as informacdes do processo de gestAardaencao.

As exigéncias atuais de confiabilidade e dispowifdle sdo de tal ordem que se
impde, aos gerentes de manutencdo, responsabgidpdge sé podem ser executadas com
ferramentas adequadas de gestdo (TAVARES. 1999).

Os gerentes devem se preocupar na selecdo do miste atenda as suas
necessidades, ndo sO6 baseados nas demonstra¢aespédos fornecedores como também

com uma investigacao consciente das consequén@agrgo com a aquisic¢ao.

Muitas companhias, mesmo contando com equipesnagede informatica que
poderiam se responsabilizar pelo projeto de inftmagdo da manutengcdo, acabam optando
pela compra de programas no mercado visando redtempo de disponibilidade do sistema
(em média 1 ano de desenvolvimento e mais seissnteséalimentacdo” de dados). Dois
fatores contribuem para este tempo ser tdo longarepo, o fato da Manutencdo nao ser
definida como um setor prioritario para o atenditnedo CPD (Centro de Processamento de
Dados) o que faz com que deixem as solicitacbemaautencado por ultimo; e segundo,
porque se faz necessario “redescobrir a roda” elfomoasos, reescrevendo-se rotinas, cujos

sistemas-padréo ja trazem bem delineadas. O rdsudtama diferenca de custo de até cinco
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vezes (REVISTA MANUTENGCAO N° 36).

Por esta forma, segundo Branco Filho (2006), ac&eleo software para a aquisicao,

por cada empresa, devera ser feita com base riaeadés seguintes fatores:
e Operacionalidade do Programa;
* Navegacao;
* Seguranca do Sistema,;
e Manutencéo do Sistema;
» Adequacao do “hardware” disponivel,
* Compatibilidade com os demais programas da empresa,
* Informacdes gerenciais disponiveis;
» Politicas e procedimentos adotados;
* Custos.
4.2.2.1 Operacionalidade do Programa

Segundo Branco Filho (2006), entende-se por opmralidade do programa o elenco

de facilidades que ele podera propiciar.

Como tais facilidades poderemos listar: consultéstiius” de uma Ordem de Servigo
feita de forma mais rapida e facil, informac6esdada e saida sendo mostradas em tempo

real ao invés de terem que ser atualizadas a eadasou necessidade de servico etc.

Segundo Tavares (1994), € importante “que o sisteejm de facil operacdo nao
exigindo, em conseqiéncia, a participacdo de emg@shou técnicos especializados para a
execucao de suas tarefas quotidianas”.

4.2.2.2 Navegacao

O programa devera orientar o usuario, de forma rfég possivel, sobre como

navegar pelas telas o que facilitara, principaleemb inicio da operacéo e utilizacdo, ou seja,
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guando ainda nao se tem o dominio sobre o sisteganacomo também devera ser concebido
de modo que a sequéncia das telas seja ordenadiadseg fluxo normal das tarefas ou,
entdo, permitindo “saltar” telas indesejadas quamelcessario, além de possuir um “help”
onde esteja disponivel 0 assunto referente a telag esta consultando de forma que néo seja

necessario localizar, apés procura no menu do *helassunto em duavida.
4.2.2.3 Segurancga do Sistema

Segundo Branco Filho (2006), o sistema deve sgetado de forma a permitir que
somente pessoas autorizadas para executar detdamiterefas possam fazé-las através de
senhas e de telas de manutencédo, sendo que os dsmaiios possam apenas utilizar as telas
de consulta.

Corroborando o exposto acima, Tavares (1994) afrora relacdo a seguranca do
sistema: “que existam niveis de acesso para rgstralgumas operacdes sO a usuarios
credenciados como, por exemplo, recuperacédo desatdthackup”, operacdo com salarios,
acesso a relatérios confidenciais; exclusao derimdgdes dos arquivos etc.”

4.2.2.4 Manutencao do Sistema

Devido as intensas modificacbes e atualizacbesss@tas que o software deve
comportar, uma vez que novas tecnhologias, novogp@mentos e novos materiais sao

empregados em um prédio constantemente, tornagenéy a manutencao do sistema.

Sendo assim a empresa adquirente — no caso aqguestéo 0os 6rgdos e empresas
publicas — deverédo prever no seu contrato de cqorepgaindo Branco Filho (2006), as fases e
as bases de manutencéo do programa, o limite getdematendimento, pelo fornecedor, para

chamadas quando solicitado e a disposicao emraltenaas.
4.2.2.5 Adequacdo do “hardware” disponivel

Segundo Branco Filho (2006), € imprescindivel ve&ifse o “software” € compativel
com o “hardware”, tanto em termos de capacidadarad@zenamento de dados, como em

relacdo a linguagem de programacéo do sistemacipeai

Segundo Tavares (1994), a capacidade de memoridM(RAecessaria para o

processamento do sistema devera ser compativelacalisponivel nos equipamentos da
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empresa.

Esta tarefa ficard ao encargo da se¢do de engantaria secdo de administracao
predial que devera prever, juntamente com a segdnformatica, se 0s requisitos minimos
de hardware disponiveis atenderédo ao necessadapuisicao do software de manutencao
predial, ou seja, havera a necessidade de umhmbahjunto entre as se¢des, sob a geréncia
de um coordenador de administracdo, para que ggmagse enquadre as caracteristicas dos
equipamentos de informatica de cada empresa.

4.2.2.6 Compatibilidade com os demais programasgaesa

No caso especifico do tema desta dissertacdo, $enestédo sendo estudadas as
ferramentas para o gerenciamento de servigos detemgdo predial, ou seja, 0s materiais

necessarios para a execucao dos trabalhos estspaaigieis no setor de almoxarifado.

Destarte, segundo Branco Filho (2006), € possivefuturo, fazer um “link” entre o
sistema de planejamento e o sistema de contraéstdques (almoxarifado), sendo necessario
gue haja compatibilidade entre os dois sistemas.

Segundo Tavares (1994), com relacdo a compatiddidam os demais programas da
empresa, € importante que exista a possibilidadengrar os sistemas de gestdo de
manutencgdo e gestdo de material de forma queenmsisie manutencéo informe ao sistema
de material as necessidades para 0s servi¢cos préges e até inicie 0 processo de reposi¢ao
de estoques e que o sistema de material fornecsistama de manutengdo, 0s custos

sobressalentes e material de uso comum.

Para que haja compatibilidade entre esses doisnsst havera novamente a
necessidade de trabalho conjunto entre as secéesgeéeharia ou administracao predial, a
secdo de informatica e a secdo de almoxarifad@ gae a escolha dos programas possa
contemplar essa integracdo ou, na pior situacéa,segdo de almoxarifado ja possua algum

tipo de programa, verificar a possivel compatibitid — “link” — do programa a ser adquirido.
4.2.2.7 Informagdes gerenciais disponiveis

Outro aspecto a ser comparado entre os produtataddes € a qualidade das
informacdes gerenciais que o0s sistemas oferecgansgk a forma de relatorios impressos,

seja sob a forma de consulta em tela.
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Devemos analisar as informagBes disponiveis rektiao gerenciamento de
equipamentos, mao-de-obra e custos (BRANCO FILHD62

Ainda, cada programa existente no mercado posdaiores pré-definidos que
podem, porém, ndo nos atender totalmente. O idw& gue 0 programa permitisse, ao

proprio usuario, a formatacéo do relatério desejado

Segundo Tavares (1994), é importante “que sejaipearcriar novos relatorios de

acordo com a necessidade do usuario a partir dimsaistentes nos arquivos”.

Sendo assim, um programa de teste ou demonstrag@me-— permitiria que fossem
analisados os relatérios e suas informagfes garsmtisponiveis, o que levaria a escolha
melhor de um programa que atenda as reais nec#gssida um determinado 6rgéo publico

ou determinada empresa publica.
4.2.2.8 Politicas e procedimentos adotados

Segundo Branco Filho (2006), verificando o que caofware nos oferece; o que
praticamos no momento; 0 que pretendemos atingirgee a empresa nos permite, teremos

condicOes de definir quais os softwares que noglate ou nao.

Este fato, mais uma vez, comprova a real necessidaduma pré-avaliacdo do
software, através da utilizacdo de uma versdo depeta secdo de engenharia ou
administragao predial.

4.2.2.9 Custos

Uma vez que a aquisicdo de um determinado softa@f@z com o uso do dinheiro
publico, ou seja, do contribuinte, torna-se negespdanejar e conhecer as reais demandas do

gerenciamento de manutengé&o predial.

Segundo Branco Filho (2006), o custo final do ptodsera a soma das parcelas do

custo do produto em si, mais o custo de treinamemntais o custo de sua manutencao.

Deste modo, a aquisicdo do software também degeedt Em conta estes fatores em
sua escolha. O ideal seria conseguir aliar um progrque satisfaca as caracteristicas de uma
determinada empresa com o valor de aquisicao rakaayseja, a aquisicdo de um programa

padronizado.
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Entretanto, convém ressaltar que caso ndo sejdvpbsncontrar um programa
padronizado que atenda as expectativas e as rdamssida Administracdo, a aquisicdo de
um software que atenda as caracteristicas de uteantieada empresa ou 6rgédo publico
podera ser feita através de licitacdo do tipo ‘itscre preco”. Sempre que a necessidade
administrativa envolver alguma caracteristica @gpea peculiar, que ndo possa ser satisfeita
por meio de produtos padronizados, este tipo deagdéo pode ser empregado (JUSTEN
FILHO, 2005).

Sendo assim, existe a possibilidade de aquisic@mndsoftware com as caracteristicas

desejadas sob o amparo legal da Lei n° 8.666.

4.3 BANCO DE DADOS PARA MANUTENCAO

A utilizacdo de banco de dados vem assumindo eres@@mportancia no avanco dos
mais diferentes setores da pesquisa, ciéncia eltega do mundo moderno, uma vez que as
informacgdes obtidas em tais arquivos computadooz@@rmitem a melhoria e agilizagéo dos
diversos processos gerenciais e produtivos atrduéacesso do usuario a experiéncias e
dados atuais e correlatos ao objeto de sua cons@tananeira rapida e confiavel
(CARVALHO e ARCURI FILHO, 1988).

Mas uma pergunta se faz necessaria: quais saoceitmigeral e especifico de uma
banco de dados?

De uma forma geral, o banco de dados é o “congatdados armazenados em grupos
de forma regular e conhecida, para uso e conautiiaaf seja para processamento de dados,

seja para historico de manutencéo, seja para aregdiatistica” (BRANCO FILHO, 2000).

De uma forma mais especifica o banco de dados dwiteragdo € o conjunto de
informacdes referente & manutengdo, ao seu pessmaleventos e ocorréncias com as
maquinas, seu cadastramento e seus cédigos, pogenaddormatizado ou ndo. A finalidade
de um banco de dados computadorizado de equipasneristentes em uma unidade, (seja
predial, industrial, de servicos ou qualquer ou&g)roporcionar um acesso mais rapido e
sistematico as caracteristicas e eventos reladgisnemn determinada maquina, item, sistema

Ou unidade.

Uma vez definidos os conceitos geral e especificbahco de dados, outra pergunta
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torna-se necessaria: quem deve possuir um bandadds atualizado e quais séo os objetivos
a serem atingidos pelo banco de dados?

Segundo Almeida (2001), “é dever de todo o gestandnutencédo predial possuir um

banco de dados atualizado”.

Os objetivos basicos de um banco de dados de nmgdioteestdo descritos conforme

guadro abaixo:

» Manter o historico dos equipamentos e instalacéepee atualizado;

* Manter os projetos das instalagbes sempre atuabzad

» Reavaliar as instru¢des de seguranca e modificgelapre que necessario;

* Modificar as rotinas de execucdo de servico de dacawom a evolucac
tecnoldgica;

* Planejar a formacao da equipe dando oportunidadetpaos os atores;

=)

* Manter registros das Normas Reguladoras; Normasida&sc e da Legislacé
pertinente a edificacdo e a prestacéo de serviEosathutencao;

» Organizar toda a documentacao da edificacdo e Aematessivel; e

« Gerenciar varios outros itens necessarios ao perfieincionamento dg

edificacdo, assim como, da fiscalizacéo e audifmilaica.

Quadro 5 — Objetivos basicos do Banco de Dadosataudncdo (ALMEIDA, 2001).

Segundo Tavares, (1999), para implantar um Sistn@ontrole de Manutencgéo, é
recomendavel iniciar o projeto de coleta de dadela pdentificacdo dos itens (sic) de
servigos, suas localizacdes e utilidades. Essentarie correlaciona cada equipamento com
suas respectivas areas de atuacéo, fungéo, centiastbs e oferece subsidios ao pessoal da
geréncia para o dimensionamento das equipes deagdmere manutencao, qualificacao
necessaria do pessoal, definicAo de instrumentwsanientas e maquinas operatrizes e

projecéo do plano geral de edificacao e distritugd@s oficinas de apoio.

A identificacdo, ou melhor, o levantamento detathads equipamentos existentes
para a formacdo do banco de dados permitird quegrgma de manutencdo relacione as

tarefas a serem executadas nos equipamentos.
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Segundo Branco Filho (2006), com este levantamentsgja, “qual maquina”, “onde
ela estd”, “qual o servico deverd ser feito” e ‘lguievera executa-lo”, serd possivel iniciar as
tarefas de manutencéo. “O nome de toda esta inf@wnassim coletada € um cadastro que €

um banco de dados e é coletada dentro de um poodeasiado cadastramento”.

Corroborando o exposto acima, segundo Tavares 198%a vez identificados os
equipamentos, 0s registros sdo complementados midaneo possivel com as demais
informacfes de forma padronizada, que devem s@iesubmente abrangentes para atender
consultas de especificacdo, fabricacdo, aquisici@sjocamento, instalacdo, operacdo e
manutencdo. Esse conjunto de informacdes é chadea@adastro, cuja definicdo é: “registro
do maior numero de dados possiveis dos equipameati@vés de formularios ou telas
padronizados que, arquivados de forma convenipogsibilitem o acesso rapido a qualquer
informacé&o, necessaria para manter, comparar esanabndi¢cdes operativas, sem que seja

necessario recorrer a fontes diversificadas deutiaris

Destarte, o cadastramento devera reunir, para tpolade equipamento, os dados
construtivos (manuais, catalogos e desenhos), depreo (requisicdo, encomendas,
orcamento, datas e custos), de origem (fabricémteecedor, tipo e modelo), de transporte e
armazenamento (dimensdes, peso e cuidados), dacépefcaracteristicas normais e limites
operativos) e de manutencdo (lubrificantes, soblesstes gerais e especificos, curvas
caracteristicas, recomendacdes do fabricanteghbmiiblgas e ajustes).

Segundo Branco Filho (2006), o cadastro de equiptyeedevera reunir, em um
banco de dados, todas as diversas informacfes eslrgquipamentos, tais como: dados de
construcdo, codigos de manuais, catélogos, desedddss de aquisicdo (ordem de compra,
data de aquisicao, preco pago etc.); dados doctatie como a localizagéo, razéo social, ano
de venda; dados de operacéo, detalhes de armamenagecipais sobressalentes, dados de
manutencao, lubrificantes, tensdo de alimentad#q, isto sem que seja necessario recorrer
aos manuais para obter as informacbes usuais éjueEras, ou seja, os dados que
necessitamos no dia a dia e que eventualmentees@ggarios para uso em um programa de

planejamento e controle de manutencéo por computado

Uma vez estabelecido e realizado o cadastro dep@gentos no banco de dados, o

passo seguinte serd cadastrar o pessoal envokigd@mnutencao.

De acordo com Branco Filho (2006), “cadastro desg@asde manutengdo € o registro
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de todos os dados necessarios sobre as pessoaésitpleam na manutencéo, para que se
possa saber, de modo rapido, todas as informac@esvgntualmente se necessite”.

Este cadastro de pessoal devera reunir toda aria@o sobre o seu pessoal, como
por exemplo: nome, endereco, telefone, data damesto, data de admissao, tipo de méo-
de-obra, especialidade, cursos e treinamento, dadasais etc. Com isso sera possivel saber
quais as pessoas que poderdo ser envolvidas atesstde manutencdo a serem realizadas.

Por ultimo deveremos cadastrar as tarefas de magdite O cadastro de tarefas de
manutencdo é um banco de dados, ou um conjuntolliessfonde estdo descritas as tarefas
gque a manutencao deve executar durante o cumpomdastOrdens de Servigco, sem que seja
necessario recorrer aos manuais na maior parteatzghos do dia-a-dia.

Resumindo, temos:

» Cadastro de equipamentos: identificagcdo de todosqogpamentos presentes na
instalacdo predial com suas -caracteristicas, dEa®des, tarefas a serem

realizadas, etc;

» Cadastro de pessoal: identificacdo das pessoasfaye@en parte da equipe de
manutencdo com suas respectivas qualificacfespensabilidades de forma que

seja possivel enquadra-las aos servicos de madotargerem realizados;

» Cadastro de tarefas de manutencao: onde seraabsts tarefas a serem realizadas
pela equipe de manutencédo devendo-se destacareqteeagampo estardo presentes
as tarefas de manutencéo preventivas, prediticasretivas para que seja possivel a

emissao de relatdrios e a constatacédo de pospiatikemas inesperados.

Desta forma, a criacdo e a alimentacdo adequadamd®anco de dados para a
manutenc¢do, implantado no software a ser adqui@@dogarantia de uma ferramenta eficaz na

geréncia de servigos de manutencao predial.

4.4  ORDENS DE SERVICO

4.4.1 Introducéo

Segundo Branco Filho (2006), a Ordem de Servigo db@umento basico para o
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registro da prestacdo de servicos de manutencasejaué onde se descreve as tarefas que
devem ser executadas pelo pessoal de manutengdm skas oriundas de programas de
manutencdo preventiva ou de solicitacbes de usugpara manutencdes corretivas ou

modificacdes.

Ainda, uma ordem de servi¢o devera explicitar, sempque deve ser feito, onde seré
feito, como sera feito, quando sera feito e pongaera feito.

4.4.2 Projeto da ordem de servico

O projeto da Ordem de Servico devera ser feito teraénado pelo Setor de
Engenharia ou Administragcdo Predial para que, assimscolha do software seja a mais
adequada e atenda as expectativas da empresa.

Deverao ser considerados qual o tipo de informag#® devera ser fornecida ao
executante e que tipo de informacdo o executante fienecer de retorno ao sistema de
controle para que as metas e a missdo da manuteeigdio cumpridas. Cabe destacar, ainda,
que se deve evitar a complicacdo demasiada e d=ssdeia da Ordem de Servico.

4.4.3 Ordem de servi¢co que chega até o sistema pa&secucao

A Ordem de Servico que chega até o Sistema Infarathi devera possuir diversos
campos e diversas informagfes para que seja pbssieutar determinado servico e que
possa informar o que foi feito e utilizado apoxeceicéo.

Segundo Branco Filho (2006), as seguintes inforemag@veréo fazer parte da Ordem

de Servico:

* O que devera ser feito: inclusao do titulo do ttah@ o que devera ser feito, com

indicacao clara de qual obra e tipo de trabalhosgu& executado;

* Onde o trabalho sera executado: indicacédo de osdevigo sera executado, ou seja,
deverao estar claramente definidos os locais oeid® slescritos 0s servigcos a serem

executados;

 Como o trabalho sera executado: descricdo sobre executar as tarefas, passo a

passo, bem como quais parametros sao importantéarefa, principalmente nos
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trabalhos de manutencéo preventiva;

* Quem fard o trabalho: indicacdo de quem ird exeaut@abalho, ou seja, devera
constar o tipo de mao-de-obra (eletricista, mecAnimmbeiro hidraulico) e, se
possivel, com o nome do empregado e matriculartdoario da contratada;

* Quando o trabalho serd executado: indicacdo dedqusera feito servico para que

seja possivel a realizacdo de uma programacaacaprévi

4.4.4 Retorno da O.S. do executante ao sistema agd&cucao

Além de servir para registro de todo o servico etan, servird ainda para registro do
gue foi executado, quando foi executado, como Xecetado, quando, por quem, e quais 0S

problemas encontrados.

Sendo assim, ter-se-ao:

Onde o trabalho foi executado: indicacdo onde vagefoi realizado;
* O que foi feito: indicagéo do que foi feito;
* Como o trabalho foi executado: indicacdo de cortralzalho foi realizado;

* Por quem o trabalho foi executado: indicagcdo dengarecutou o trabalho o que,
usualmente, € aquele profissional que foi progranm@ata a tarefa. Esta indicacao
de retorno deve ser feita pelo cédigo do empregaddricula) e demais dados que
possam facilitar uma pesquisa posterior. Tambénerfanecessidade a criacdo de
um campo com a indicagdo do tempo real de execdeatarefa, para uso e
apropriacdo de mao-de-obra (indicadores);

* Quando o trabalho foi executado: indicacdo de qudodrealizado o servigo para

que exista um vinculo de controle entre a programaca execucao;

» Por que o trabalho ndo foi executado: indicagdordeampo para que seja possivel
informar o porqué da nao realizacdo do servico @end a formar as O.S.

consideradas comuacklog
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4.4.5 Backlog

O backlogrepresenta o tempo que a equipe deverd trabaharegecutar os servicos
pendentes, supondo que ndo cheguem novos pedidd3raens de Servico durante a
execucdo dessas pendéncias. Sob o ponto de visteala das Filas, € o tempo que o0s
pedidos aguardam na fila, para atendimento, ou, sejasiderando a equipe como uma
estacdo de servicos e as Ordens de Servigo emilante fespera, backlogsera obtido a

partir da relacéo entre a taxa de chegada e taateddimento (ALMEIDA, 2001).

Segundo Branco Filho (2006), a equipe de manutesg&n“Estacdo de Servicos”, a
disciplina de atendimento determinada pela “prextel, normalmente “FIFO” (First In —
First Out). A primeira O.S. a chegar é atendid@sanQuando chegar uma O.S. de prioridade
diferente ela sera atendida dentro de sua filax& tle chegada pode ser determinada e a taxa
de atendimento também. O fator de utilizacdo €emiidncia. Neste caso, o tempo de espera

sera o tempo real para atendimento.

As O.S. que nao dependem apenas da méao-de-obra,ersfitadradas neste
procedimento, porque tem o tempo de espera aunwereld periodo de aquisicdo de

material etc.

As causas mais comuns que impedem ou retardamndiragnto e a execucéo

imediata de um servigo, séo:

Falta de material para execucao;

Falta de ferramentas;

Falta de equipamento de apoio;

Falta de condi¢bes de trabalho.

4.5 INSPECAO PREDIAL

4.5.1 Consideracdes gerais

De acordo com a Revista Construcédo e Mercado ndéfjnte um estudo sobre

diversas vistorias de inspecéao predial, realizadasnais de 1.200.000 m2 de area construida
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de empreendimentos comerciais e residenciais &irasi] nos anos de 2002 a 2005, cuja

finalidade principal era a de avaliacdo do estaglaca@hservagcdo geral dessas edificacoes,

além de uma analise da qualidade de manutencdoegaga nos sistemas construtivos,

obteve-se o seguinte resultado parcial:

100% dos empreendimentos vistoriados ndo possuegngona de manutencdo nas

instalagdes civis;

100% nao adaptam seus planos de manutencao er@arélddade das instalacées,
quantidades de horas de funcionamento de seus cemjes, estado de conservacgao

existente e desempenhos;

Falta ou deficiéncia de procedimentos e rotinasndautencdo, sem reavaliacao e

andlise dos planos implantados;

Falta de histérico e registro dos procedimentosivedades de manutencdo, bem
como sobre o desempenho e rendimento das instalagdgistemas em geral,
gerando deficiéncias na gestao de informacdesjedirando analises dos planos de
manutencdo quanto a revisdo desses procedimentabdacdo perante ganho de

desempenho e outras caracteristicas;

Falta de uso dos parametros dos fabricantes dopaggentos para a composicao

dos procedimentos e rotinas da manutencao;

Falta ou deficiéncia nos mecanismos de controlgbiows de manutencao, pois ndo
h& uma medicdo real do ganho de desempenho e tiidiasl instalagbes face as
atividades praticadas, o que poderia viabilizarestvnentos no setor, caso fosse

comprovado o bom retorno e o controle da deprecide8 instalacoes;
Contratac6es inadequadas ou ndo-aderentes a deatiparacional;

Falta ou deficiéncia na composi¢céo de matrizesdpansabilidade na execucéo de

tarefas de manutencéo perante os contratados esaserceirizadas;

Uso de indicadores de performance para medir &efi@a da manutencdo que néo
refletem a realidade operacional ou a metodologiavecada. Por exemplo: uso de

indice percentual para medir numero de ordens deices de manutencéo
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preventiva como taxa de sucesso do programa estia dge manutencao;
* Equipes reduzidas;

* Falta de acompanhamento de custos e investimentoma&nutencao, aliados ao
ganho ou a manutengdo da vantagem competitiva deelmou ainda, comparando

com o ganho de rendimentos ou desempenho dos astemstalacoes;

* Falta de verificacdo de coeréncia entre os investios efetuados em manutencgao e

o tipo de instalagao, idade e estado de consenegstente.

Ressalta-se que a Inspecédo Predial associada @splignmanutencdo minimiza os
desgastes naturais e a depreciacdo fisica, reayzmadusive, a obsolescéncia técnica, uma
vez que podera estar ligada a estudos de modednizagtualizacdo de sistemas ou da propria
edificacao (retrofit e upgrade) consoante as ddésoomdades ou anomalias verificadas,

analisadas na vistoria e no laudo técnico (IBAPEZSP5).

Destarte, € de extrema importancia a verificaca@mtEnalias e a emissdao de um
laudo de inspecéo predial para que seja possitetmbs sucesso com relacdo ao Plano de

Manutencéo em si.

4.5.2 Da vistoria e do laudo

De acordo com Almeida (2001), a Vistoria € a in§petgcnica no local que permite a
total identificacéo do objeto da inspecéo e a cemphtacio de elementos informativos. E a
visita ao local com o objetivo de identificar “inclo” todos os elementos fisicos que servirdo

para formar uma idéia sobre a inspecéo de serei@Esutados ou a executar.

Segundo o IBAPE/SP (2005), a Inspecdo Predial dereentendida como uma
vistoria para avaliar “estados de conformidadesud®& edificacdo”, sob os aspectos de
desempenho, vida util, seguranca, estado de c@tserymanutencdo, exposicado ambiental,

utilizacdo, operagéo, visando sempre o atendin@Enexpectativas dos usuarios.

O registro ou apontamento dessas desconformidadeanéado de anomalia, tal que
essas sao classificadas quanto ao grau de urg&ngiaanto ao risco oferecido ao usuario ou

a propria edificagcédo (IBAPE/SP, 2005).
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Segundo a Norma de Inspecédo Predial do IBAPE/SB3J20s niveis de classificacao
dessas anomalias sdo: critico (quando a incid@ecenomalias encontradas for considerada
como sendo de risco a saude, seguranca e solwelzcando em falta de condi¢cdes de uso e
falta de condicbes de reparos), regular (Qquandaci@éncia de anomalias encontradas for
considerada como sendo de risco a funcionalidasteridragdo e comprometimento de uso,
implicando na necessidade de reparos) e minimon@guando existirem anomalias

significativas, estando a edificacdo com plano dautencdo normal e satisfatorio).

Destarte, o inspetor predial, apos a vistoria etaotle dados da edificacdo a ser

inspecionada, deverd analisar cada anomalia adiofedsifica-la.

Com base nessa classificacdo, o resultado finahspeecdo predial serd o laudo que
representara o “retrato” da edificacdo, consoastieestado de conservacao geral, na data de

vistoria.

Este laudo fornecera subsidios para a elaboracftades de manutencéo integrada,
pois o mesmo é utilizado como coleta e fonte derinécdes, além de ser o “retrato” da
edificacdo e de seu estado de conservacdo. Savésauleste laudo que seréo originadas as
Ordens de Servicos relativas as anomalias que degim apos inseridas no Sistema

Informatizado de Manutencgéo.

De acordo com Pujadas (2006), “para o sucesso dé’lanp de Manutencgéo, a
Vistoria ou Inspecédo Predial é obrigatoria”.

Visando a busca de um Plano de Manutencéo eficitartea-se necessario definir os
itens que fardo parte do “check-list” da inspecdiedl. Os sistemas e equipamentos
passiveis de inspecdo sdo basicamente: estrutivenada, revestimentos, instalacbes
hidraulicas, combate a incéndio e gés, instalagi&sicas e péara-raios, ar condicionado,
ventilacdo forcada — exaustores e ventiladoresadtees, escadas rolantes, bombas e outras

maquinas, paisagismo dentre outros.

45.3 Do check-list

Destarte, como exemplo, deveréo fazer parte daegasppredial, ou seja, do check-
list, de forma a originar as ordens de servicos gegio implementadas no Sistema

Informatizado da Manutencéo, os itens apresentadsgjuadros a seguir, segundo Almeida
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(2001). Entretanto vale salientar que outros it@aslerdo ser checados dependendo,
obviamente, das caracteristicas da edificacao.

» Verificar na cobertura do prédio as ventilagoes;

» Verificar os ralos e buzinotes no telhado;

» Verificar os suportes e abracadeiras — desvios;

» Verificar as grelhas e canaletas quanto a limpeza;
» Verificar o funcionamento das bombas de poco;

» Verificar as caixas externas — acabamento, suggirapnates;

« Verificar os tampdes.

Quadro 6 — Esgoto de Aguas Pluviais (Adaptado d&lBIDA, 2001).

« Verificar os registros;

» Verificar as tubulagtes de boiler / aquecedores;
» Verificar os plugs nos pontos de previsao;

» Verificar as identificacdes no PI;

» Verificar a ventilacdo no Pl

» Verificar a pintura no PI.

Quadro 7 — Instalacdo de Gas (Adaptado de ALMEIZOY1).
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Verificar os barriletes: os volantes e vazamentssgaxetas dos registros;
Verificar a pintura das instalacées (Normas);

Verificar se o0s registros estdo com identificacdosee estdo fechand
corretamente;

Verificar o nivel de boia;

Verificar as tampas das cisternas e caixas supsrior

Verificar o funcionamento das bombas de recalque;

Hidrémetro: verificar o funcionamento;

Verificar nas inspecbes se existe junto ao quadeo cdmando da$

eletrobombas o esquema de funcionamento;

Verificar se as tubulacbes embutidas estdo passasdbre a
impermeabilizacéo;

Verificar as saidas de ventilacdo do telhado, ssanpre dispositivos er

curvas, visando evitar a entrada de aguas pluviais;

Verificar o caimento minimo de 3% nos desvios deadgpluviais e esgoto$

para minimizar o perigo de obstru¢des ou pressajeias;
Verificar e sempre testar as tubulacfes de aguai€eegds, com compressg

caso nao seja possivel ficarem em carga;

Verificar, testar e colocar a instalacdo hidraulera carga o mais breve

possivel;
Verificar e testar toda a instalacdo de esgotd sne ramais secundarios;

Verificar se existe isolamento adequado na tubolagdagua quente.

-

Quadro 8 — Instala¢6es Hidraulicas (Adaptado de ELDA, 2001).
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Verificar a colocacéo e o estado dos bicos de ldprin

Verificar a fixagao e a pintura da tubulagao;

Verificar o estado e o funcionamento das bombas;

Verificar o estado do quadro de bombas a testar;

Verificar a pressurizacéo dos ultimos trés paviment

Verificar o dreno da casa de bombas;

Verificar os mandmetros e 0s pressostatos;

Verificar a identificagdo dos registros e colunas;

Verificar o registro existente no passeio e a tangug;

Verificar nas caixas de incéndio o estado das n&rag) bicos, registros
hidrantes, adaptadores, arranjo dos equipament<aigas e 0s vidros i

caixa.

Quadro 9 — Rede de Sprinkler e Incéndio (AdaptadAIdMEIDA, 2001).

Verificar a estanqueidade dos pocos de exaustadameac As portas das casps
de maquinas de exaustado deverdo abrir, para fora,gppropria succédo dp
maquina tendera a manté-la fechada,;
Verificar a instalacéo de filtros, se a carcaca®lta ou baixa presséo, fle
acordo com a coluna d’agua no andar,
Revisar o isolamento de tubulacbes de agua gelamia, a condensacap

provoca infiltracoes.

Quadro 10 — Instalacdes Especiais (Adaptado de ADWE2001).



» Verificar da identificacdo de chaves e dos quadros;

» Verificar da pintura do barramento;

» Verificar da ventilacéo e a iluminacéo;

» Verificar das grades na subestacéo;

» Verificar da fixagdo dos terminais e tubulagéo;

« Verificar dos disjuntores;

» Verificar o funcionamento do botdo de comando tdsa;
» Verificar a limpeza de canaletas e suas tampas;

» Verificar o aterramento — medicao;

» Verificar o funcionamento das chaves e seccionaglora

» Verificar a identificacdo dos circuitos — QDLs;

« Efetuar teste de funcionamento nas tomadas, ipt®nes e minuterias;
» Efetuar teste de funcionamento nas luminarias;

» Efetuar teste de funcionamento nas bombas;

» Efetuar teste de funcionamento no automatico de boi

+ Efetuar teste de funcionamento nas luzes de aviéihado.
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Quadro 11 — Instalacéo Elétrica — PCs e Distritu{g&laptado de ALMEIDA, 2001).

» Verificar as viradas de impermeabiliza¢éo nos ralos
» Impedir o aperto de barriletes apos a impermeaigiia;
* Impedir a colocacao de contra marcos de ferro apigpermeabilizacao;

» Verificar se existem tubos instalados sob a impahitieacéo.

Quadro 12 — Impermeabilizacao (Adaptado de ALMEIRB0Q1).
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* Verificar a quantidade de tomadas e interruptonesada ambiente — atendlsr
ao minimo recomendado pela norma técnica;, os dlgve devem sef
embutidos na alvenaria e nunca no revestimento aesan As tomadas Je
interruptores externos deverdo ser apropriadosepqu@sicao ao tempo;

» Verificar se ha equilibrio na distribuicdo de cargas quadros de distribuicjo
de luz;

» Verificar a identificagéo dos circuitos nos quaddesdistribuicdo de luz e ngs
tomadas de 220V, a fim de evitar danos a equipasgnt

» Verificar se a capacidade de ruptura dos disjuatéradequada ao respectiyo
circuito;

» Verificar o captor do péra-raios, os isoladorespdwoa-raios, a fixacdo d

1=

sistema de péara-raios, a cordoalha e medir o atent;

» Verificar o estado da caixa de distribuicdo doftele externo e interno, er

-

particular, as tampas e as instalagdes.

Quadro 13 — Instalacdes Elétricas (Adaptado de ALDAE 2001).

4.6  TERCEIRIZACAO

4.6.1 Introducéo

De acordo com Kardec e Carvalho (2002), a teregiéia é uma forma nova para uma

pratica bem antiga nas relacdes empresariais.

Segundo Almeida (2001), no mundo moderno, a edpagao vem sendo a ténica do
processo de desenvolvimento. A eficiéncia, a qadkd as exigéncias do mercado e,
especialmente, a competitividade — sé&o fatoresgeidos em qualquer atividade. A partir
desse cenario, todos aqueles que se lancam aodoesega produzindo bens, seja prestando
servicos vém percebendo que, para atingir bondtagss, tém que se concentrar no seu

“negocio”.

Assim sendo, a necessidade de contratar servigogpiem a atividade principal se
tornou evidente. Nao se concebe, modernamentergaeempresa se estruture para atender

todas as suas necessidades, tais como: admingsulacéefeitorios para seus empregados, a
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manutencdo de um departamento juridico para atenel® todos os segmentos, a limpeza de
suas instalagbes ou, até mesmo, a fabricacao desatpmponentes de seu produto principal
(ALMEIDA, 2001).

Ainda, as grandes concentracfes empresariais @ss&entralizando suas atividades,
estdo se associando a outros empreendimentos testéivizando atividades, tudo na dire¢ao

de uma estrutura agil, competitiva e presente amms/fientes através de suas parceiras.

De repente, o Brasil comecou a falar em terceidiaag transformou-se num modismo
e num remédio a ser aplicado para resolver todosproblemas de uma empresa;
confundindo-se ferramenta com objetivo e estratgigibal de resultados com apenas reducao
de custo (KARDEC e CARVALHO, 2002).

A terceirizacdo € uma ferramenta estratégica quie ficazer resultados positivos
quando utilizada de maneira adequada, mas que fpader, também, grandes prejuizos

guando utilizada de maneira incorreta.

Destarte, € de extrema importancia entender bemgnifisado de terceirizacdo para
que seja possivel obter resultados satisfatériam [@a gerenciamento de servicos de

manutencéao predial, uma vez que tal ferramentgéesuoindivel nos dias atuais.

4.6.2 Conceito

Segundo Kardec e Carvalho (2002), “Terceirizacaotr@ansferéncia para terceiros de

atividades que agregam competitividade empresaaakada numa relacdo de parceria”.

Consoante Almeida (2002) apud Leiria (1993), “teizacdo é a delegacao
organizada e intensiva a parceiros especializadaddmeos de fornecimento de bens e
servicos que ndo constituam atividades fim da tameadho objetivo de deixa-la cada vez

mais competitiva”.

Kardec e Carvalho (2002) destacam: “terceirizardeice ser, simplesmente, contratar
atividades de menor importancia que pode trazen@uni@ operacional para a empresa
contratante e nem uma forma de contratar mao-de-obais barata e sem vinculos
empregaticios, quer para atividades temporarias peenanentes. Terceirizar passa pelo
pressuposto basico de uma relacdo de parceria,upa atuacdo semelhante com a

Contratante e que seja uma relacdo de resultadpsesaniais para as partes envolvidas,
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trazendo uma vantagem competitiva para a empregeatante, através de uma economia de
escala e para a empresa contratada através de aimaeaspecializagdo, comprometimento

com resultados e autonomia gerencial”.

4.6.3 Por que terceirizar?

Segundo Kardec e Carvalho (2002) e Almeida (2004)motivos para a escolha de

ser terceirizar ou ndo estado relacionados aosrgeguatores basicos:

» Vocacao: atividades que sdo consideradas “mei@tessorias” para a Contratante,
para o prestador de servicos sao atividades-fima(pacliente a Administracado

Predial € uma atividade-meio e para o prestadsedecos € uma atividade-fim);

» Eficiéncia: é impossivel ser especialista em tystajcipalmente numa época de
maior diversidade tecnoldgica e de rapida evolyeaméncia de especialistas para

tecnologias das mais diversificadas, e com evologda vez mais rapida);

e Custo direto: manutencdo de recursos humanos eriamteom baixo grau de

utilizagéo, para determinadas tarefas de alta legiao

* Custo Indireto: toda atividade-meio requer gereneiato equivalente a qualquer

atividade-fim da empresa contratante.
A empresa que pretende usar tal ferramenta desstr@tanto, atentar para:
* Que o servigo contratado, o seja através de emju@sea e especializada;

* Que a atividade contratada ndo seja idéntica didate social da empresa

Tomadora dos Servigos;

* Que néo se configure a pessoalidade e a subordirtigita dos empregados da
empresa contratada em relacdo a empresa contreltenservicos.

Sera nesta ferramenta que a Contratante obteraadss dsobre a mao-de-obra

fornecida para que sejam cadastrados no Sistewm@niatizado para Manutencéo.
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4.7 INDICADORES DE MANUTENCAO

Os indicadores podem ser divididos e subdivididesvérias maneiras, em varias

categorias, de diversos modos, considerando oegjpeetende.

No estudo desta dissertacdo, o que se pretendesgcge, a partir do uso adequado

das ferramentas, os servicos de manutencéao predial.

Como os servicos de manutencdo predial dependestamiiente de profissionais
habilitados, todos os mecanismos de controle de-dedabra devem ser direcionados no
sentido de se obter o maior aproveitamento dosrsesthumanos disponiveis, bem como

propiciar ao pessoal maior seguranca e satisfag@esempenho de suas atribui¢cdes.
Sendo assim, adotar-se-do alguns indices confoaverds (1987):
* Trabalho em manutencao sobre controle (TMSC);
* Horas de Interrupcao para Trabalhos Corretivos (iR
» QOciosidade do Pessoal de Manutencédo (OCPM);
* Excesso de Servico do Pessoal de Manutencédo (ESPM);
» Estrutura — Pessoal de Controle (EPCT);
e Estrutura — Pessoal de Supervisao (EPSP);
* Integracdo do Pessoal — Absenteismo (IPAB);
» Efetivo Real ou Efetivo Médio Diario (EFMD);
* Movimento de Ordens de Servigco (MVOS);
» Eficiéncia da Programacao (EFPG);
« Falta de M&o-de-Obra (FTMO);

» Falta de Material (FTMT).
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4.7.1 Trabalho em manutencédo sob controle (TMSC)

O indicador “Trabalho em Manutencdo sob Controled eelacdo entre os homens-
hora gastos em trabalhos programados e os homeasdigponiveis, entendendo-se por
“homens-hora disponiveis” aqueles presentes nacaghio e fisicamente possibilitados de
desempenhar os trabalhos requeridos. Quanto nuaieste indice melhor, desde que o indice
HIRC (Horas de Interrupcéo para Reparos Corretigimsinua.

TMsc HHTP
HHDP

(4.1)

4.7.2 Horas de interrupgao para trabalhos corretive (HIRC)

O indicador “Horas de Interrupcdo para Trabalhosrélivos” € a relacdo entre os
homens-hora gastos em reparos corretivos (repadallias = manutencdo corretiva) e os

homens-hora disponiveis.

HHRC
HHDP

HIRC =

(4.2)

4.7.3 Ociosidade do Pessoal de Manutencao (OCPM)

O indicador “Ociosidade do Pessoal de Manutencatadacdo entre a diferenca dos
homens-hora disponiveis menos o0s homens-hora headed sobre os homens-hora
disponiveis, indicando portanto, quanto do temp@essoal ndo foi ocupado em nenhuma
atividade.

HHDP — (HHTP + HHRC + HHSA
HHDP

OCPM =

(4.3)

4.7.4 Excesso de Servico do Pessoal de Manutenda8HM)

O indicador “Excesso de Servico do Pessoal de Magéb” € a relacdo entre a
diferenca dos homens-hora trabalhados e disponiwei®s homens-hora disponiveis,
indicando portanto, quanto do tempo do pessoalofoipado acima da carga normal de
trabalho.
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(HHTP+ HHRC+ HHSA ~ HHDP
HHDP

ESPM = (4.4)

4.7.5 Estrutura — Pessoal de Controle (EPCT)

O indicador “Estrutura — Pessoal de Controle” éelmgdo entre os homens-hora

envolvidos no controle da manutencéo e os homepswdiiveis.

EpcT=1HCT
HHDP

(4.5)

4.7.6 Estrutura — Pessoal de Supervisado (EPSP)

O indicador “Estrutura — Pessoal de Supervisdo'réacao entre os homens-hora de

supervisao e os homens-hora disponiveis.

HHSP
HHDP

EPSP=

(4.6)

4.7.7 Integracdo do Pessoal — Absenteismo (IPAB)

O indicador “Integracdo do Pessoal — Absenteism’téacdo entre os dias perdidos
por absenteismo e a soma desses dias com os trabalh
DPAB

IPAB = 4.7)
DPAE + DTBF

4.7.8 Efetivo Real ou Efetivo Médio Diario (EFMD)

O indicador “Efetivo Real ou Efetivo Médio Diari@’a relagéo entre os homens-hora
afastados por férias, acidentes, doencgas, saidasa@ds, treinamento externo, apoio a outra

area e faltas ndo abonadas e os homens-hora sfetivo

HHAF
HHEF

EFMD =

(4.8)

4.7.9 Movimento de Ordens de Servi¢co (MVOS)

O indicador “Movimento de Ordens de Servico” é tg&o entre as Ordens de
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Servigco executadas e as Ordens de Servico pende&stesindice indica se existe deficiéncia
de recursos na area de execucao de manutencadagéora carga de servico.

Mvos= 225X (4.)
OSPL

4.7.10 Eficiéncia da Programacéao (EFPG)

O indicador “Eficiéncia da Programacdo” é a relagiire o numero de horas
programadas para a execucado da manutencdo e omdmdroras efetivamente gastas nos
Servicos.

crpe 2 HRPE
HREG

(4.10)

4.7.11 Falta de Mao-de-Obra (FTMO)

O indicador “Falta de M&o-de-Obra” é a relacdoesntnimero de Ordens de Servico
nao realizadas por falta de méao-de-obra e o nutotabde Ordens de Servico emitidas no
periodo.

FTMO = OSMO
OSTF

(4.11)

4.7.12 Falta de Material (FTMT)

O indicador “Falta de Material” € a relacao entreimero de Ordens de Servi¢go nao

realizadas por falta de material e o nUmero de I@rde Servico.

OSKFM
OSTF

FTMT =

(4.12)

Em funcéo da andlise sistematica dos resultado$ndases de Geréncia de Mao-de-
Obra selecionados, varias recomendac¢fes podersitser d0 setor de manutencéo, visando a
melhoria da administracdo dessa mao-de-obra.

Ainda, o relatorio de analise dos indices devearonibservacdes positivas junto com
as negativas, sendo que neste caso, devem estapattadas de sugestfes de alternativas

para melhora.
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Sendo assim, o fiscal ou gestor da Administracapli€item em suas maos uma

poderosa ferramenta que auxiliara na melhoria eoatdos servigcos de manutencéo predial.

4.8 PLANEJAMENTO E CONTROLE DA MANUTENCAO (PCM)

Segundo Branco Filho (2006), a manutencéo é ureéatgue deve ser executada em

todas as atividades, cujas tarefas de manuteng@o r@alizadas em ativos fixos.

A funcdo manutencdo exige organizacao, planejamemugramacao, alocacdo de

recursos fisicos e financeiros, treinamento e dadé.

Desta forma, para que seja possivel executar o BGMcessario que existam pessoas
treinadas para esta tarefa. Sendo a utilizagdo @® Reita por meio de computador
(software), serd mais facil realizar as tarefameaias de processar a informacéo, arquiva-las
sempre da mesma forma e permitir um acesso facdpalo a informacédo que ja foi

arquivada.

Destarte, a ferramenta “Planejamento e ControlBlaiautencdo” estara vinculada ao
“Sistema Informatizado para Manutencdo” e, tambéiependerd da realizacdo de
treinamento da contratante pela secdo ou departamd® engenharia pertencente a

Administracdo Publica.
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Figura 19 — Metodologia para Uso de Ferramentas @arenciamento.
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De acordo com o representado na Figura 19, o idi@ionetodologia compreende as
seguintes atividades: contratacdo de empresa aBpada em servicos de manutencéo

predial, inspecao predial e banco de dados.

A contratacdo de empresa especializada na prestiEdgervicos de manutencao
predial (terceirizacdo) tera por finalidade a mmjao da inspecéo predial da edificacdo ou
conjunto de edificacOes, através de seus profigEoarientados pelo supervisor técnico
inscrito no Conselho Regional de Engenharia, Aequih e Agronomia (CREA) e pelo
fiscal/gestor do contrato (engenheiro), e de fagnea relacdo nominal, matricula,

especialidades e demais dados para alimentagéando de dados do sistema.

Na inspecdo predial sera realizada a vistocizeck-lis} de toda a edificacdo ou
conjunto de edificacdes, tais como: estrutura,relvia, revestimentos, instalacbes de combate

a incéndio, gas, hidraulicas, elétricas e parasralevadores, bombas, ar-condicionado etc.

As anomalias e demais problemas observados nacisp®edial serdo registradas
através da emissdo de um laudo técnico de vistesie. laudo técnico devera ser redigido de
forma pratica, para que o leigo consiga identifamanomalias, suas localiza¢fes, seu grau de

urgéncia e sua orientacao técnica.

Ainda com relacdo ao laudo técnico, a relacdo desnentos construtivos e
equipamentos vistoriados com a descricdo das rege@nomalias, classificadas por grau
de risco e urgéncia (listagem de verificacdo),aiagdo do estado de conservacdo do imével
e a indicacdo das recomendacfes técnicas e/ou ddglam preventivas e corretivas

necessarias deverao estar presentes no referi. lau

Sendo assim, o laudo permitirh que as anomaliasnad$as e registradas sejam
inseridas no Sistema Informatizado para Manuteati@vés do cadastramento de Ordens de

Servicgo.

Concomitantemente a inspecéo predial, deveraobielos os seguintes documentos e
informacBes para que seja alimentado o Banco deddd Sistema: Normas Técnicas e
Legislacdo, referentes a edificacdo, manutencadigbretc.; Manuais e Catdlogos dos
equipamentos que fazem parte da edificacdo ou mwnjde edificacbes para que sejam
estabelecidas todas atividades e servicos de nmpdatepreventiva a serem executadas e

programadas; Projetos elétricos, hidraulicos et pue sejam relacionados e cadastrados no



102

Sistema; e os dados (nomes, matriculas, profiespecialidade etc.) do pessoal que compde
a equipe de manutencao predial da empresa corgtratad

Todos os dados e informacdes descritos acima dewendcadastrados no Sistema
Informatizado para Manutencéo Predial (AlimentagédSistema) para que este possa emitir
Ordens de Servico, programar as tarefas e os esmigcessarios de pronto atendimento e

programados, bem como emitir relatérios e outros.

O processamento das informacdes inseridas no Sisteiginara: Relatorios sobre
Servicos e Relatorio de Indicadores, os quais fadte do Planejamento e Controle da

Manutencéo.

Nos Relatorios de Servigcos deverdo estar preseatssrvicos executados, juntamente
com o profissional responsavel pela execucao absltios, o material utilizado, o tempo de
duracado etc. Caso alguma Ordem de Servico ndo wdbatendida, a mesma retornara ao

Sistema através de um novo cadastramento parauatendida o mais breve possivel.

Nos Relatérios de Indicadores de Méao-de-Obra aestangsentes todos os indicadores
que dizem respeito aos funcionarios da contrat8eésa através deste que o fiscal/gestor
acompanhara a evolucdo dos trabalhos. Se de algam@ os indicadores, quando
analisados em conjunto, ndo estiverem de acordoocesperado, o fiscal/gestor do contrato
comunicara e devera sugerir mudancas nos procettimmda contratada, tais como: melhoria
no controle de frequéncia de seus funcionarioshonigl na produtividade, substituicdo de
profissional cuja produtividade esta aquém do esjmercontratacdo de mais méao-de-obra
para suprir uma demanda que ndo estava previstp®udoi prevista um pouco abaixo do

ideal etc.

Cabe salientar que tais relatérios deverdo seridmmitmensalmente, o mesmo
ocorrendo com o laudo de inspecao para que, dastef crie-se um histérico de como vém

sendo prestados 0s servicos de manutencéao prethatgntratada.

Caso nao existam Ordens de Servico Nao-Atendidasledicadores de Mao-de-Obra
estejam satisfatérios, sera emitido um RelatoricalGemensal para que seja constituido um
historico que servira de parametro para o acompaehi#® da evolucdo dos trabalhos e

servicos de manutencao predial.
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5.2  ANALISE CRITICA DA METODOLOGIA PROPOSTA

Para que a aplicacdo desta metodologia se torocazedi eficiente, é necessario que
todas as ferramentas pertencentes a esta estejantdidas e que todos 0s meios necessarios

para a implantacéo de tais ferramentas sejam tadpsi

A metodologia proposta, descrita no item antetiem como inicio as atividades de
contratagcdo de empresa (terceirizacdo), realizdgdtnspecéo predial e a criacdo de um

banco de dados.

Para a ideal utilizacdo da ferramenta terceirizagdmma-se necessario proceder
adequadamente a contratacdo de empresa espeaatizadervicos de manutencao predial.
Sendo assim, 0 agente publico deverd realizar uod@stendo por base a edificacdo ou
conjunto de edificacbes pertencentes a entidadécpubu empresa publica, de forma a
resultar num conjunto de informacdes relativas wantjtativo e a descricdo dos profissionais
e do material a serem utilizados na execucao dbaltros, de forma a elaborar um Termo de
Referéncia — parte integrante do edital de lichggdra contratacdo de empresa especializada
na prestacdo de servicos de manutencdo predial e-pgoporcione a expectativa da

Administracdo Publica.

Uma fez estabelecido o contrato, a inspecao preeiara ser realizada pelo préprio
pessoal de manutencdo sob a superviséo do fiscadrdmato, do chefe do departamento ou
secdo de engenharia, bem como do responsaveldéaiempresa contratada, normalmente
um engenheiro, e dos engenheiros pertencentesia seglepartamento. Para que a inspecao
predial proporcione os resultados esperados eden®de servicos a serem atendidas, havera
a necessidade de que todos os equipamentos eagd&slfisicas sejam inspecionados de
forma a garantir o saneamento dos problemas erclmstr Destarte, devera ser elaborado um
plano de inspecéo predial, pela secdo de engenlmagaal a empresa contratada devera

cumpri-lo.

Para a criagcdo e a alimentacdo do banco de dades;d® ou o0 departamento de
engenharia devera obter, bem antes do processos tosl documentos e informacgdes
necessarias, tais como: normas técnicas da ABNiEldgao federal, estadual e municipal no
que tange aos servicos de manutencéo predial, BlarManutencédo, Operacdo e Controle
(PMOC), por exemplo, e relacionadas a edificac@mjefos das instalagbes em meio fisico e
em meio digital (projetos aprovados, projeto dedsgem, fundacdes, contengdes, cortinas e
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arrimos, projeto de estruturas, projeto de formpasjeto de armacéo, projeto de instalacoes
prediais, instalagfes hidraulico-sanitarias e deaggluviais, instalagbes de gas, instalacdes
elétricas, de telefonia e de para-raios, instakcde ar-condicionado, projeto de

impermeabilizacéo, projeto de revestimentos, posjde pintura).

Caberd também & secdo de engenharia a obtencamatusis e catalogos dos
equipamentos pertencentes ao edificio ou ao cangmtedificios para alimentar o banco de
dados de manutencdo. Os manuais e os catalogasidees obtidos, na falta deles, junto aos
fabricantes dos equipamentos ou através de pesupsssites de Internet, principalmente nos

sitesdos proprios fabricantes.

Por ultimo, com vistas a alimentar o banco de dadeserdo ser obtidos os dados
sobre a mao-de-obra da contratada, tais como: itataudt, nome, matricula etc. e verificar se
0 quantitativo contempla termos aditivos de aumed& pessoal ou qualquer outra
modificagdo para que se tenha a visao real dossgimfiais envolvidos nos servicos de

manutencéao predial.

A ferramenta Ordem de Servico devera ser cadastrad&istema Informatizado de
Manutencéo implantado na empresa ou entidade pior um profissional da contratada.
Este profissional devera ser devidamente treinathpacitado pela secdo ou departamento de
engenharia para que o sistema seja utilizado adamente. Cabe destacar, também, que as
ordens de servico serdo obtidas através da inspeediial — manutencdo corretiva, bem

como das normas, manuais e catalogos técnicos uvtemg@do preventiva.

O Sistema Informatizado de Manutencédo devera possuisoftware que contemple
as caracteristicas da edificacdo ou do conjuntediicacdes pertencentes a entidade ou
empresa publica. Devera, também, ser integradofaasse do almoxarifado com o intuito
de se obter um melhor controle e gerenciamento ndateriais a serem utilizados pela
manutencdo, ou seja, devera trabalhar em conju® gue os niveis de estoque sempre

atendam a demanda que vier a surgir.

Cabe destacar, também, que o Sistema deverd epldiorios de servicos e de
indicadores que terdo a finalidade de fornecerididsspara o Planejamento e Controle da
Manutencdo. Esses relatorios deverdo ser impresstambém, poder ser acessados pela
secdo de engenharia através do sistema. Assimestidelecido um controle mais eficaz

sobre os servigos e 0s principais indicadores deitaacao.
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A ferramenta Planejamento e Controle da Manutemtgd@ra verificar se existem
ordens de servicos ndo atendidas, bem como verdecas indicadores de méao-de-obra estéo
bons. As ordens de servicos ndo atendidas deverdaecadastradas no sistema pela secao de
engenharia com a data programada para a realidacservico, os profissionais selecionados,
0S materiais a serem utilizados e com a determindgdurgéncia ou nao. Os primeiros
indicadores de mao-de-obra servirdo de base panparacOes futuras de como andam os
servicos prestados pela contratada, ou seja, epamelatorio de indicadores de manutencao
sera chamado de relatério base. Sera através ukele secéo de engenharia observara ou nao
a necessidade de promover o aumento do efetivorafesgponais da contratada ou entéo
cobrar maior agilidade na prestacao dos servicos.

Por fim, a ferramenta Planejamento e Controle dau#acdo emitira um Relatorio
Geral de todos os servicos prestados, juntamente toolas as informacbes acerca da

manutengéao predial realizada pela contratada.



6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

6.1 CONCLUSOES

De acordo com a proposta estabelecida, o objetval glo trabalho foi identificar e
descrever algumas ferramentas para o0 gerenciantentervicos de manutencao predial,
destacando-se 0 uso destas numa metodologia propogtentificacdo e a descricdo dessas
ferramentas também contemplou algumas etapas eneedacdes para a fiel criacdo da

metodologia.

Para o cumprimento da proposta, primeiramente mosk, brevemente, a evolucao
dos materiais e sua importancia no que se referarautencdo, ou seja, 0 emprego de novos
materiais sem o conhecimento sobre a sua duratéjdeiado a outros fatores, pode influir

em muito na depreciacdo de um patrimonio se ficaeate a falta de manutencéo.

Mostrou-se, também, que é de extrema importanaia, gfeitos de gerenciamento de
servigos de manutencao predial, o conhecimentatelos que fazem parte da edificacdo com
0 intuito de saber quais 0s servi¢cos necessariozadetencao.

Torna-se evidente, para as edificacdes, que del@amm o tipo de manutencdes
existentes e obtidas durante a pesquisa bibliagrafjue a manutencéo corretiva e preventiva
sdo as mais importantes para o gerenciamento degose Cabe destacar ainda que, de
acordo com experiéncia propria, todos os Termofeferéncias — partes integrantes dos
editais para contratacdo de empresa especializagaestacdo de servicos de manutencao
predial — incluem estes tipos de manutencao ndOdgeto e descrevem quais as tarefas que

deverao ser executadas pelas empresas contratadas.

Quanto a histéria e a evolugdo da manutencdo, osquprocurou destacar foi a

mudanca ocorrida nas técnicas de manutencao (TeGeracdo), segundo Almeida (2001),
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uma vez que a utilizacdo de computadores pequer@gsdds e softwares potentes sdo meios
utilizados para melhorar o gerenciamento dos seswde manutencao predial.

A situacdo da manutencéo no Brasil, relatada atrdaéanalise dos dados obtidos dos
Documentos Nacionais, mostrou que a manutencaermtealizada vem aumentando, ou seja,
as empresas estdo adotando, na estrutura orgamizagiesponsaveis e equipes de trabalhos
para cada area; o nivel hierdrquico gerencialastéentando, uma vez que a necessidade de
pessoal especializado na conducao da gestao ddeneéo se torna evidente; a qualidade e o
preco sao fatores importantes quando da contrattaggiempresas para prestacao de servicos
de manutencdo; o valor médio dos homens-hora apdmsr / homens-hora trabalhados
encontram-se intrinsecamente ligados a manuterayéetiva e a preventiva; que os softwares
externos e as planilhas eletrénicas vém aumentgnaato ao uso pelas empresas, ou seja, 0S
servicos de manutencao estdo sendo controladoestta utilizacdo de softwares por meio
de micros interligados (hardware); que a idade anédis equipamentos e das ferramentas
utilizados pelas empresas vém diminuindo; e h4 umeato dos programas de treinamento

do pessoal de manutencao.

Com a realizacdo de pesquisa bibliografica qualéae exploratoria de diversos
autores, foram identificadas sete ferramentas qdergo contribuir para o gerenciamento de
servicos de manutengdo predial: Sistema Infornmdizda Manutencédo (Software para
gerenciamento), Banco de Dados para Manutencad@®n®rde Servigo, Inspecdo Predial,
Terceirizacéo, Indicadores de Manutencédo e Plamgjwre Controle da Manutencéo. Todas
estas ferramentas foram descritas juntamente cgomals observacdes necessarias para sua
implementac&o ou para que o devido emprego na wietypd pudesse alcancar os objetivos

propostos.

Por fim, uma vez conhecidas as ferramentas e suasteristicas, foi proposta uma
metodologia tendo por base a utilizacdo de um fuxma cuja funcéo foi a de relacionar
todos os itens de forma a garantir, no geral, unthenegerenciamento dos servigos de
manutencdo predial prestados pela empresa cordra@abe destacar que a metodologia
proposta, de acordo com a analise critica estalialedevera ter a participacdo do corpo de
profissionais da entidade ou empresa publica. Aspama se alcancarem as melhorias no
gerenciamento € necessario que a contratada drataate atuem como “parceiros” na busca
dos objetivos, ndo ficando restritas somente &dielaontratual.
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6.2 RECOMENDACOES PARA ESTUDOS FUTUROS

» Identificar outras ferramentas, inerentes a owiraas, que porventura possam fazer

parte da metodologia proposta;

* Implementar e avaliar a metodologia proposta atragé um estudo de caso

direcionado a 6rgédos publicos ou empresas publicas
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