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RESUMO

A manutengdo pode ser definida como a combinacdo de todas as agdes técnicas,
administrativas e de gestdo, durante o ciclo de vida de um bem, destinadas a manté-lo ou
rep6-lo num estado em que ele pode desempenhar a funcéo requerida. O objetivo da gestdo da
manutencdo € conseguir, agregando os diversos tipos existentes nas proporcoes ideais, um
padrdo de desempenho a um custo minimo, sendo este ndo apenas o custo da manutencao, no
sentido contabilistico, mas sim o valor da manutencdo mais a soma dos gastos indiretos da
manutencdo e dos beneficios obtidos com as melhorias. A Fundacdo Joaquim Nabuco, na
qualidade de instituicdo publica federal, tem por principal objetivo servir ao publico,
especialmente através do seu patriménio edificado. Esse trabalho realizou uma anélise do
sistema da manutengdo preventiva do ente federal, visando contribuir para a redugdo dos
custos de acdes corretivas que, embora muitas vezes imprescindiveis, geralmente representam
gastos que poderiam ter sido evitados. A politica de manutencéo e a estrutura organizacional
da manutencdo deverdo estar alinhadas as diretrizes e politicas institucionais, e as estratégias
de manutencdo deverdo ser executadas e planejadas de acordo com a missdo da FUNDAJ.
Acredita-se, que as discussdes sobre novos conceitos e estruturas de manuten¢do, assim como
a proposta de diretrizes de um novo modelo de gestdo possibilitardo a implementacdo de

melhorias nos processos de trabalho da manutencéo predial na FUNDAJ.

Palavras-chave: Modelo de gestdo. Manutencdo. Planejamento estratégico.



ABSTRACT

Maintenance can be defined as the combination of all technical, administrative and
management during the lifecycle of a well actions designed to keep it or reset it to a state
where it can perform its required function. The goal of management is to maintain, adding the
various existing types in the ideal proportions , a performance standard at minimum cost,
which is not only the cost of maintaining, in an accounting sense, but the value of
maintenance plus the sum of indirect costs of maintenance and the benefits gained from the
improvements . The Fundacdo Joaquim Nabuco, acting federal public institution primarily
engaged in serving the public, especially through its built heritage. This work conducted an
analysis of the preventive maintenance of the federal entity system, to contribute to reducing
the costs of corrective actions, though often indispensable, generally represent expenses that
could have been avoided. The maintenance policy and maintenance of organizational
structure should be aligned to the guidelines and institutional policies, and maintenance
strategies must be planned and implemented in accordance with the mission of FUNDAJ. It is
believed that discussions about new concepts and structures maintenance, as well as the
proposal of a new management model will allow the implementation of improvements in

work processes in the maintenance FUNDAJ.

Keywords: Model management. Maintenance. Strategic planning.
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1 INTRODUCAO

A manutencdo pode ser definida como a combinacdo de todas as acbes técnicas,
administrativas e de gestdo, durante o ciclo de vida de um bem, destinadas a manté-lo ou
rep6-lo num estado em que ele pode desempenhar a funcédo requerida.

A partir de cerca de 1960 ate finais dos anos 80, a manutengdo preventiva foi a mais
avancada técnica utilizada pelos departamentos de manutencéo das organizacdes. Este tipo de
manutencdo é baseada em dois principios: o de que existe uma forte correlacdo entre idade e a
taxa de falhas dos equipamentos, e o de que a vida Util do componente e a probabilidade de
falha do equipamento podem ser determinadas estatisticamente, e, por conseguinte, as pecas

podem ser substituidas ou reconstruidas antes do fracasso. (NASA, 2000).

A manutencdo preventiva pode ser vista como uma intervencdo técnica no
equipamento, com um escopo de acGes de manutencdo pré-determinado ou troca de itens,
antes de o mesmo apresentar falhas operacionais ou avarias. Essa proposta visa a antever a

quebra do equipamento, de forma a manter sua disponibilidade total para uso e producdo.

Para assegurar um bom propdsito para a manutencdo preventiva, € necessario
desenvolver um plano no qual sdo definidos alguns critérios para a intervencdo. Esses
critérios podem ser definidos avaliando a intensidade de uso do equipamento ou edificacgdo,
respeitando a particularidade de cada um.

O objetivo da gestdo da manutencdo é conseguir, agregando o0s diversos tipos
existentes nas proporcdes ideais, um padrdo de desempenho a um custo minimo, sendo este
ndo apenas o custo da manutencédo, no sentido contabilistico, mas sim o valor da manutencéo

mais a soma dos gastos indiretos da manutencao e dos beneficios obtidos com as melhorias.

Portanto, pretende-se analisar a gestdo dos procedimentos de manutencdo, empregados
na conservacao preventiva das diversas edificacdes dos campi da Fundacao Joaquim Nabuco-

FUNDAJ, fundag&o publica federal - vinculada ao Ministério da Educagéo.

A FUNDAJ é composta de um amplo patrimonio edificado e possui, em seu quadro,
servidores efetivos, terceirizados e estagiarios que cuidam de pesquisas e estudos
relacionados, precipuamente, a problemas sociais concernentes as condi¢cdes de vida do

trabalhador brasileiro e a realidade social, econémica e cultural das regides Norte e Nordeste.

O presente estudo também esta relacionado com o atendimento de necessidades

operacionais dos servidores. Uma vez que um ambiente fisico de trabalho ideal gera
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satisfacdo pessoal, melhor desempenho profissional e assegura um melhor atendimento as

necessidades da populagéo.

Mais: tendo em vista que algumas edificacfes da Fundacdo sdo abertas a visitacdo —
como, por exemplo, museu, cinema, biblioteca, centro de digitalizacdo, pesquisa -, esse
projeto tem também o proposito de atender as necessidades e zelar pela segurancga e conforto
dos usuérios, através do estudo da gestdo da conservagdo ou recuperacdo da capacidade
funcional das estruturas e de suas partes constituintes. Ou seja, contribuira inevitavelmente

para uma melhor avaliacdo da sociedade sobre os espacos fisicos da instituicao.

Nesse sentido, a fiscalizacdo da conservacdo das instalagcdes € de grande importancia,
uma vez que 0s gastos com a manutencdo preventiva sdo mais adequados do que 0s gastos
com a manutencdo corretiva. Ademais, a retificacdo implica muitas vezes a troca de toda uma

instalacdo ou equipamento, fazendo com que 0s prejuizo e transtornos tornem-se maiores.

Assim, a velha prética da administracdo brasileira cai em desuso, ou seja, perde
destaque a idéia de abandonar o que estéa velho para ndo gastar com manutengdo. Atualmente,
as grandes empresas primam pela valorizacdo patrimonial, evidenciando o gerenciamento
profissional de atividades concernentes a essa questdo. Na area de engenharia, as empresas de
manutencdo predial ganham evidéncia, tendo em vista que agregam valor ao patrimonio de

seus clientes e proporcionam a melhoria continua do ambiente de trabalho.

Como resultado desse monitoramento, tem-se a maximizagdo dos intervalos entre
reparos por quebras (manutencdo corretiva) e reparos programados (manutencao preventiva),

além da maximizacdo da eficiéncia.

Na FUNDAJ, o setor responsavel pela manutencéo predial é a Divisdo de Manutencéo
Predial (DIMAP), que esta diretamente subordinada a Coordenacdo de Patriménio (COPAT)
da instituicdo. Essa divisdo possui papel fundamental dentro da Fundacdo, notadamente
porque todos os servidores e usuarios, direta ou indiretamente, dependem das instalacdes

fisicas da instituicdo para realizacéo de seus trabalhos e pesquisas.

Desse modo, objetiva-se analisar se a gestdo da manutencdo das edificacbes da
FUNDAJ estd aderente a normatizacdo em vigor, uma vez que essa tem papel estratégico
dentro da instituicdo, dado a essencialidade de tal servigo para todos que fazem parte e/ou

utilizam as instalacGes fisicas da Fundacdo Joaquim Nabuco.
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1.1 Justificativa

Uma edificacdo é feita para atender seus usuarios por muito tempo e, para tanto, €
imprescindivel a pratica constante da manutencdo preventiva do bem. Assim, objetiva-se
analisar a difusdo dessa técnica na FUNDAJ, ou seja, observar se no patriménio edificado da
Fundacdo é realizada a agdo sistematica de controle, monitoramento e reducdo de falhas no
desempenho da estrutura predial, com vistas a verificar a interferéncia nas necessidades e
satisfacdo dos servidores, adequacao do ambiente fisico a motivacao do pessoal, performance
produtiva e eficiéncia do atendimento da instituicdo publica aos usuarios.

A FUNDAJ, na qualidade de instituicdo publica, tem por principal objetivo servir ao
publico, especialmente através do seu patrimonio edificado - museu, bibliotecas, cinema,
conjunto arquitetdénico. Dentre os objetivos da Fundacdo, sdo marcantes 0s escopos sociais e
culturais, os quais sdo desenvolvidos através de estudos, pesquisas e preservacdo de bens de
valor histérico-cultural. Logo, é necessaria a presenca de um corpo técnico e técnicas
especializadas de gestdo no desenvolvimento dessas atividades e na preservacdo desse

patrimonio.

Assim, a avaliacdo da conservacdo planejada permite verificar o envolvimento dos
servidores e trabalhadores nas fungdes desempenhadas, pois a presenca de instalagdes fisicas
adequadas, seguras, iluminadas e agradaveis interfere na motivacdo do pessoal.
Consequentemente, o atendimento dado ao publico e o ambiente fisico influenciam a

seguranca, funcionalidade, estética e conforto ambiental dos usuarios.

Além disso, a andlise do sistema da manutencdo preventiva € importante porque
contribui para a reducdo dos custos de acOes corretivas que, embora muitas vezes

imprescindiveis, geralmente representam gastos que poderiam ter sido evitados.

Porém, ha de se ressaltar que tal procedimento ndo deve ser feito de maneira
improvisada ou informal. Ao contrario, exige planejamento e deve ser entendido como um
servigo tecnico, executado por empresas especializadas ou por profissionais treinados

adequadamente para tanto.

O embasamento normativo desse diagndstico possui respaldo no Decreto n° 1.094, de
23 de marco de 1994, através do qual o Sistema de Servicos Gerais — SISG tornou-se
responsavel pela criacdo de normas para disciplinar a construcéo, demolicdo e manutencgéo de
edificios publicos. Pouco mais de trés anos depois, em 23 de julho de 1997, através da

Portaria n® 2.296, o ministro de Estado da Administracdo Federal e Reforma do Estado, Luiz
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Carlos Bresser Pereira, visando a preservacdo do desempenho e prolongamento da vida (til e
a reducdo de desperdicios e investimentos na recuperacdo de edificios publicos, estabeleceu as
Praticas de Projeto, Construcdo e Manutencdo de Edificios Publicos Federais, devidamente
atualizados, como exigéncias minimas de aceitabilidade na manutencdo de edificios publicos

a cargo dos orgaos e entidades integrantes do SISG.

Ainda, a publicacdo da verséo atualizada da NBR 5674 da ABNT de 1999 proporciona
melhoria significativa na abordagem do assunto, ao esclarecer e delinear a metodologia de

implantacdo associada a gestdo do programa de manutencao nas edificacbes em geral.

O estudo dessas diretrizes proporcionard a FUNDAJ melhoria no controle sobre a
gestdo do seu patriménio edificado e resultara no planejamento de suas a¢fes nos setores de
manutencdo e preservacdo, 0 que, por conseguinte, gerara resultados diferentes do que se
costuma verificar em obras e servigos publicos que ndo se utilizam de forma adequada do

conhecimento desses dispositivos legais, bem como de técnicas de gerenciamento adequadas.

Desse modo, o presente trabalho visa a oferecer uma contribuigdo a area, na medida
em que se busca realizar um estudo sobre a gestdo da manutencdo predial em uma instituicdo
publica federal, com objetivo de atender e proporcionar satisfacdo aos trabalhadores, melhor
desempenho profissional e, por conseguinte, assegurar o atendimento das necessidades
coletivas com énfase nas areas sociais e culturais, a variagdo positiva da perspectiva da
sociedade sobre a instituicdo e a reducdo dos gastos com a manutencdo. Tudo através de um
levantamento, tanto em termos de tipologia e estratégia de atuacdo, como no tocante a
periodicidade, qualidade e monitoramento das intervencdes realizadas, o que esta diretamente
ligado & linha de pesquisa escolhida para ingresso no mestrado em questdo: Gestdo
Estratégica das Organizacdes.

1.2 Sobre o tema

Os estudos sobre manutencédo de edificacfes se iniciaram a partir da década de 1950,
nos paises europeus, conforme alude Arenhart (2008), e visavam incrementar a confiabilidade
No uso e operagao das construgdes, com reducdo dos custos envolvidos com a manutencdo. Os
efeitos dessas andlises repercutiram de forma positiva e, em 1965, foi criado o Comité de
Manutencdo das Construcgdes pelo Ministério de Construgdes e Servigos Publicos do Governo
Britanico, reconhecendo a importancia de pesquisas focadas em aspectos da manutencéo,

segundo destaque de Seeley (1987).



16

A partir desse periodo, 0 assunto ganhou cada vez mais destaque mundial e, em 1979,
fortalecendo a &rea de estudo, criou-se o grupo de trabalho W70 do CIB (International
Council for Research and Innovation in Building and Construction). Desde entdo, esse grupo

constitui uma das grandes fontes de pesquisa na area, segundo Batista (2006).

No ambito nacional, o interesse pela gestdo da manutencao iniciou-se praticamente no
final da década de 80, com os trabalhos de Cremonini (1989), Dal Molin (1988), Helene
(1988), loshimoto (1988) e Lichtenstein (1986), concentrando-se prioritariamente no
levantamento dos problemas e as correspondentes causas e origens, em estudos de
durabilidade de materiais e componentes, bem como em melhorias nas etapas iniciais do

processo construtivo.

Posteriormente, foram enfatizadas pesquisas em sistemas de manutencdo aplicados a
edificacOes ndo residenciais, consoante Lopes (1993), e mais recentemente, pode-se destacar
o trabalho de Meira (2002), que tem enfoque no gerenciamento da manutencéo.

No que concerne a normatizacdo do assunto, hd de se destacar as normas seguintes:
NBR 14037 (Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificacbes — conteldo e

recomendacdes para elaboracdo e apresentacdo) e NBR 5674 (Manutencdo de edificios).

Além disso, uma vez que se trata de um assunto bastante amplo, que envolve maltiplos
aspectos, é importante frisar as diversas formas que a Manutencéo das Construcdes pode ser
classificada. Algumas delas séo as seguintes: conforme o tipo de manutengéo: conservacao;
reparacdo; restauracdo ou modernizacdo; de acordo com a origem dos problemas do edificio:
evitaveis ou inevitaveis; quanto a estratégia de manutencdo adotada: preventiva; corretiva ou
engenharia de manutencdo; de acordo com a periodicidade de realizacdo das atividades:

rotineiras; periodicas ou emergenciais como bem explica John (1989).

Pois bem, Littlewood e Munro (1996), ao examinarem as causas de falta de
manutencdo no setor de moradias proprias da Escdcia, identificaram uma série de fatores que
podem formar a base da decisdo para realizagéo ou n&o dos trabalhos de reparos e melhorias.
Os autores conduziram um trabalho amplo e verificaram, entre outras coisas, que a idade das
construcdes exerce forte influéncia nas suas condi¢des, ou seja, a probabilidade de caréncia de

manutengdo aumenta marcantemente com o aumento da idade.

De forma mais especifica, Galster e Hesser (1982) associaram altos gastos com

manutencdo a moradias construidas em periodo anterior a 1940. Ja no modelo apresentado por



17

Shear (1983) ndo é possivel prever os efeitos da idade das habitacGes, mas € evidente 0 maior
namero de ajustes e servigos de manutencdo em unidades mais antigas. Ele conclui que as
unidades mais novas, bem como aquelas que nao tém vazamentos e rachaduras, sofrem menos

alteracdes e substituicoes.

Ademais, Littlewood e Munro (1996) se fundamentaram nas variaveis relacionadas
aos bairros para explicar a falta de manutencdo em unidades habitacionais da Escocia. Nesse
estudo as caracteristicas dos bairros se mostraram importantes e os autores colocaram que as
pessoas realizam mais trabalhos de reparos nas moradias onde ha evidéncias de atividades de

reparos e melhorias nos bairros.

Ressalte-se que existem diversos estudos sobre o tema, especialmente em bibliografia

internacional, todavia, no cendrio nacional, ainda sdo bastante incipientes.

1.3 Objetivos do trabalho

1.3.1 Geral

Intenta-se desenvolver um estudo para analisar se o Sistema de Gestdo em
Manutencdo atual esta aderente aos requisitos mininos da legislacdo/normatizacdo vigente,
bem como formular diretrizes de um modelo de gestdo em manutencdo predial que seja

estratégico e adequado a realidade da Fundagéo Joaquim Nabuco.

1.3.2 Especificos

Com vistas a alcancar o objetivo geral, os objetivos alinhados séo:
1. Destacar a manutencao preventiva como funcéo estratégica;

2. Levantar e analisar as técnicas de gestdo de manutencdo adotadas na Fundacao
Joaquim Nabuco;

3. Investigar o estado de conservacédo das edificagdes, com base na Portaria n°® 2.296, de
23 de julho de 1997 (Manual de Manutencédo de Obras Publicas - Edificacdes);

4. Sugerir diretrizes de um modelo de gestdo integrando as atividades de planejamento,

manutencgado e monitoramento;
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1.4 Estrutura do Trabalho

A ldgica de apresentacdo utilizada nesse trabalho compreende as seguintes etapas:

» Fundamentacgdo conceitual sobre a manutencdo como fungéo estratégica;

» Fundamentagdo conceitual sobre gestdo da manutencdo, a &rea de servigo e 0

ciclo de manutencéo, caracterizando as estratégias de manutencgéo;

» Fundamentacédo conceitual sobre politica de manutencéo;

» Analise da gestdo da manutencdo na Fundacdo Joaquim Nabuco;

» Discussao sobre as alternativas de gestdo da manutencdo;

» Proposta de diretrizes para um modelo de gestdo em manutencédo preventiva.

O presente trabalho encontra-se estruturado em conformidade com a descricdo a
sequir:
Capitulo 1: Abordagem introdutdria envolvendo a apresentacdo da tematica a ser

estudada, justificativa, apresentacdo dos objetivos geral e especificos e a estrutura do trabalho.

Capitulo 2: Fundamentacdo tedrica envolvendo os temas: inddstria da construcdo
civil, conceitos de gestdo, apresentacdo de um modelo, estratégia do servigo de manutencéo,
caracterizacdo de politica de manutencdo, estruturacdo de manutencao e ciclo de manutencéo,
comentarios sobre resultados da gestdo de manutencdo. Apresentacdo da gestdo do

conhecimento com aplicabilidade na gestdo da manutencéo.
Capitulo 3: Metodologia adotada na elaboracéo da dissertacéo.

Capitulo 4: Apresentacdo do histérico, relevancia e significancia do patriménio da

FUNDAJ e andlise da situacdo da estrutura gestdo da manutencdo existente hoje no érgéo.

Capitulo 5: Apresentacdo dos Resultados da pesquisa: apresentacdo e andlise dos
dados, andlise diagndstica da estrutura de gestdo, observacOes e relatorico iconografico de
campo e proposta de diretrizes para um modelo de gestdo dos ciclos de manutencdo que seja

adequado e estratégico para a FUNDAJ..

Capitulo 6: Concluséo e comentarios finais sobre o tema abordado
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2 FUNDAMENTAGCAO TEORICA

2.1 Industria da Construcéo Civil

De acordo com Lima (2005), numa visdo macrossetorial, a inddstria da construcéo
pode ser classificada em trés setores distintos: 1) construcdo pesada 2) montagem industrial e

3) edificag0es.

As edificacOes, objeto desta dissertagdo de mestrado, compreendem a construcdo de
edificios residenciais, comerciais, de servicos e institucionais, edificages modulares verticais
e horizontais. As empresas que se auto classificam nessa area podem ainda exercer trabalhos

complementares e auxiliares, manutencdes, reformas e demolicoes.

No Brasil, a industria da construcao civil € uma das principais atividades econdmicas,
determinante para o desenvolvimento sustentado da economia. Dentre os principais fatores
que dao base a esta afirmacéo, pode-se citar o elevado grau de absorcdo de méo de obra e o
elevado impacto tributario, gerando, em conjunto, uma importante contribuicdo social e

econbmica internamente em um pais.

Ampliando-se essa Otica, tem-se que a construgdo civil possui a capacidade de
potencializar para cada 100 empregos diretos, 86 indiretos e 16 empregos induzidos (CBIC,
2012). Tal efeito multiplicador justifica o0 emprego de mais da metade dos valores destinados
a investimentos (Formacdo Bruta de Capital Fixo — FBCF) no Brasil, serem dirigidos a

atividades de construcao.

Nos ultimos quinze anos, a construcdo civil apresentou mudangas continuas e
progressivas em direcdo a um patamar mais alto como industria. Apesar das influéncias da
globalizacdo, a atividade central da indUstria da construcdo civil no Brasil mantém-se a cargo
das empresas de capital nacional, com mao-de-obra brasileira e uso de tecnologia,
predominantemente propria, somando no ano de 2010, uma expressiva participacdo direta e
indireta no produto interno bruto - PIB. Tudo isso devido a crescente importacdo de
equipamentos e materiais de constru¢cdo e em alguns casos de projetos desenvolvidos no
exterior (MELHADO, 2005).
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2.2 Gestao de manutencao

As edificagdes possuem extenso ciclo de vida, passando pelas etapas de concepgéo,
projeto, construcdo, uso, reformas e/ou descarte. Notadamente a etapa de uso é de longe a
mais longa com tempo de duracdo que pode ser medido em décadas, para a maioria dos
edificios. (SANCHES, 2010).

Durante toda a vida util de um edificio sdo necessarias constantes intervencdes de
manutencdo a fim de manter um desempenho adequado da edificacdo. Nesse contexto, a
manutencdo predial deve ser percebida como um longo processo que demanda planejamento e
gestdo adequados. A gestdo da manutencdo é particularmente importante para edificios
publicos, e mais ainda para os gestores publicos que possuem e devem cumprir essa sua
atribuicéo legal. (SANCHES, 2010).

A manutencao ocorre evidentemente durante o uso e operacdo do edificio, porém a
previsdo de demanda com relagdo aos servicos de manutencdo que deverdo ser executados
comecam a ser determinadas ja nas primeiras etapas de um empreendimento. Assim, a gestao
da manutencao deve ter inicio junto a concepcdo do projeto e estar presente em todas as fases

da vida do empreendimento.

A consideracdo de fatores de manutencdo no momento adequado tem um grande
impacto no desempenho do edificio. Esse desempenho se d& a partir da especificacdo do
material e equipamentos de servi¢co; do conhecimento retido pelos projetistas sobre questdes
de manutencdo; se o0s projetistas consultam agentes de manutencdo; da relativa importancia
dada aos fatores de manutencao relacionados aos quesitos de projeto ao nivel de dificuldade
de limpeza, inspecdo, reparo e substituicdo de componentes do edificio; e a magnitude e
frequéncia de relatos referentes a problemas de manutencédo por parte dos usuarios. (ARDITI;
NAWAKORAWIT, 1999).

Se buscarmos no dicionario a palavra gestdo significa administrar, gerenciar, e este
conceito se aplica a diversas atividades de uma organizagdo. O ato de gerir se torna mais ou
menos complexo quando envolve questdes relacionadas as diversas caracteristicas de uma
empresa e suas areas. Por isso utilizamos o conceito de gestdo de Rodriguez y Rodriguez
(2002, p. 155) que define a gestdo como sendo a “forma como o relacionamento entre as
pessoas se estabelece na busca de um objetivo comum”. (RODRIGUEZ y RODRIGUEZ,
2002, p. 155).
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Quando se tem um quadro de gestdo que ndo esté claro, transparente e organizado para
a maioria das pessoas, torna-se dificil a interacdo entre os profissionais e as atividades desta
organizacdo, o que pode ocasionar ineficacia e/ou deficiéncia na efetividade dos resultados
esperados e no atendimento aos clientes. (CARVALHO, 2004).

Silva (2001, p. 47) corrobora esse pensamento afirmando que:

[...] eficiéncia ou rentabilidade econémica é a relacdo entre 0s custos
despendidos e os resultados do programa; efetividade é a relacdo existente
entre resultados e objetivos; e eficicia consiste no grau em que metas e
objetivos sdo alcancados pela populacdo beneficiaria num periodo de tempo.

Ainda de acordo com Carvalho (2004), uma organizacdo que busca um modelo de
gestdo deve ter por objetivo acompanhar, analisar e melhorar seus resultados e almejar
organizar, estruturar e divulgar seu método de gerenciar de forma transparente, possibilitando
a integracdo entre profissionais e atividades da empresa, 0 que proporcionara a identificacéo
das etapas de trabalho, suas ferramentas de atuacdo nas diversas areas, com planejamento e
mensuracdo dos resultados a serem alcancados pela organizacdo e esperados pelos

funcionarios e clientes.

Modelo de gestdo é a demonstracdo de como atingir os objetivos com eficacia e
efetividade, a partir de profissionais capacitados que trabalham com métodos e processos
transparentes e integrados, possibilitando gerenciamento das informacdes e analises continuas
dos resultados alcancados nas diversas etapas da cadeia cliente-fornecedor. (CARVALHO,
2004).

E de suma importancia atentar para a relevancia de um modelo de gestdo claro e
organizado, pois s6 assim é possivel atingir a melhoria continua e envolvimento das pessoas
com o objeto da organizacdo nas etapas do processo de trabalho, busacando eficicia e

efetividade.

Segundo Rodrigues y Rodrigues (2002), um modelo de gestao se constitui através das
pessoas, dos processos e da tecnologia suportados pela educacgéo e aprendizagem e orientados

pelas estratégias e clientes/sociedade.

Os resultados esperados pela organizacdo e adequados as expectativas dos clientes
serdo produtos da relacdo entre as dimensOes descritas. E estes resultados serdo certamente

influenciados pelo desempenho dos profissionais e pela estratégia adotada.
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Um modelo de gestdo explicita a forma como os relacionamentos, o tempo das
atividades e as responsabilidades ocorrem em cada etapa. Ainda segundo o autor a forma de
gestdo implica definicdo de atuacdo da empresa, quais resultados medirem e os objetivos a
serem alcancados, concluindo que o modelo de gestdo representa como a empresa/orgao
funciona. E este desenho tanto no aspecto estrutural quanto na forma de atuagéo dos processos
de trabalho tém que estar explicito e entendido por todos os atores envolvidos para que se
obtenha um modelo adequado, atingindo eficidcia e efetividade. (RODRIGUEZ Y
RODRIGUES, 2002).

Segundo Carvalho (2004):

[...] a estrutura do modelo de gestdo representa como os diversos elementos ou
dimens@es interagem entre si e com 0 ambiente que o0s cerca, e também que a
cultura organizacional tem papel decisorio na definigdo do modelo adequado e
na forma de execucdo dos processos e estratégias condizentes.

O modelo de gestdo tem que traduzir na pratica o papel da organizacdo, seus
resultados previstos e produzir o que o cliente espera. Para se atingir esse objetivo é
necessario atender algumas premissas, descritas a seguir, que relacionam as dimensdes
principais na estrutura do modelo considerando 0 ambiente interno, os fatores externos e as

variacGes ambientais do cenario em que a organizagdo se encontra.

De acordo com o autor a missdo, a visdo e as politicas institucionais conduzem os
objetivos e as estratégias a serem implementadas numa instituicdo. Sendo também,
responsaveis por toda estruturacdo dos processos para a geracdo dos produtos a partir dos

insumos originarios dos fornecedores, produtos estes que serdo oferecidos aos clientes.

Na utilizacdo dos recursos a politica estara assegurando o planejamento das atividades
e a execucdo dos processos que por sua vez serdo mensurados a partir de indicadores
definidos com objetivo de aferir o alcance das metas previstas para as diversas etapas de
trabalho.

O modelo de gestdo mais adequado sera aquele que melhor se adaptar as
caracteristicas culturais, as pessoas, as diretrizes das atividades desenvolvidas e as

necessidades dos clientes/sociedade.

Segundo Rodrigues y Rodrigues (2002), a estrutura do modelo de gestdo podera ser
vista funcionando dinamicamente numa engrenagem organizada, desde que, estejam sendo

praticadas algumas premissas, que devera: estar definido e explicito a todos os empregados;
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integrar, de forma harménica, os niveis estratégico, tatico e operacional; definir a forma de
gestdo adotada pela empresa; definir os processos de trabalho e torna-los claros para todos;
definir os niveis de competéncia da empresa e 0 que deve ser executado neles; definir quais
niveis de competéncia podem alterar o que esta decidido; definir o foco da empresa (produto,
cliente e/ou sociedade) e estruturar os processos de trabalho de acordo com o foco; definir a
estratégia a ser implementada; definir os indicadores, integrando-os e inter-relacionando os
mesmos aos diversos niveis gerenciais; sistematizar os resultados alcancados e definir as

competéncias que devem ser mantidas pela organizacgéo e as que devem ser terceirizadas.

O modelo de gestdo da manutencdo devera ter um formato que contemple a integracao
entre as atividades de planejamento, obras e manutencdo, alinhadas a politica de infra-
estrutura e as suas diretrizes institucionais, com proposta de ser inovador, estratégico e
dindmico, direcionado aos programas e projetos prioritarios da instituicdo, e ainda, utilizar
recursos, técnicas e ferramentas que contemplem tecnologia da informacdo, terceirizacéo,
planejamento or¢amentario e politica de capacitacdo de recursos humanos em manutencao.
CARVALHO (2004).

2.2.1 A gestdo estratégica como ferramenta do servico de manutencgéo

Gianesi e Corréa (1994) consideram a area de manutencdo como atividade de operacao
e de servigos que atendem a varios segmentos de uma empresa, que teriam como principais
caracteristicas a intangibilidade dos servicos, a necessidade da presenca do cliente ou um bem
de sua propriedade e o fato de que geralmente os servigos sdo produzidos e consumidos

simultaneamente. Ainda segundo os autores:

Embora haja excegdes, os servicos sdo de dificil padronizacdo o que torna a
gestdo do processo mais complexa... O cliente é o elemento que, de alguma
forma, dispara a operagéo, muitas vezes em termos de quando e como esta
deve realizar-se, constituindo uma entrada do sistema de operagGes que ndo
é diretamente controlada pela gestdo. A simultaneidade entre a producéo e
consumo afeta, também, a gestdo da qualidade, pois elimina a oportunidade
da intervencdo do controle de qualidade enquanto inspecdo final. Outras
formas devem ser encontradas para garantir a qualidade dos resultados das
operacdes de servigos, como o controle e a garantia da qualidade dos
processos, por exemplo. (GIANESI;CORREA, 1994, p. 32-33).

Portanto, o papel do servico de manutencdo devera estar alinhado a definicdo da

fungdo manutencdo em um sistema de operagdes, cujos objetivos sao manter um equipament
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0 ou instalacdo, ou restaura-lo de forma a garantir sua funcdo. O desgaste de um
equipamento ou instalacdo deve ser minimizado através de acBes proativas da manutencéo,

prolongando, assim a vida Util dos bens da organizacao.

Fazendo um link com a gestdo da manutencdo pode-se dizer que a metodologia
adequada a realidade da empresa ou de seus segmentos esta intimamente ligada a politica
gerencial praticada na organizag&o, que por sua vez ira direcionar a politica de manutencdo a
ser adotada. (CARVALHO, 2004).

As ferramentas de gestdo para 0 gerenciamento e acompanhamento do plano de
manutencdo de equipamentos e civil devera ser definido com o objetivo de melhor atender os

clientes e as estratégias institucionais.

Pode-se verificar a importancia estratégica das operagdes em “Administragdo
Estratégica de Servicos” de Gianesi e Corréa (1994), no qual ¢ destacado um movimento

crescente de revalorizacdo do papel das operagdes para as organizagdes.

Os autores citados acima classificam as raz6es deste renovado interesse nas estratégias
em operacdes em trés categorias. Destacam-se as duas Ultimas por estarem diretamente

ligadas a gestdo estratégica de um plano de manutencéo:

e O potencial competitivo que representa o recente desenvolvimento de novas
tecnologias de processo e de gestdo, como 0s sistemas gerenciais integrados por
computadores, as redes de comunicacdo eletrénica e a tecnologia de informatica,
portanto novas abordagens gerenciais S30 necessarias para suportar as novas

tecnologias;

e O recente desenvolvimento de um melhor entendimento do papel estratégico que as

operacdes podem e devem ter no alcance dos objetivos estratégicos da organizacao.

As operagOes de servicos desenvolvem uma reputagdo através do tipo e da qualidade
do servico que produzem e oferecem. Portanto, a estratégia de diferenciacdo estaria mais
ligada ao nivel de qualidade do servigo prestado, tornando dificil de ser igualado, pois
depende de competéncia na gestio de operacdes. (GIANESI E CORREA, 1994)

Para exercer papel estratégico, a manutencao precisa estar voltada para os resultados
da organizacéo. E preciso, sobretudo, deixar de ser apenas eficiente para se tornar eficaz; ou

seja, ndo basta, apenas, reparar 0 equipamento ou a instalagdo tdo rapido quanto possivel, mas
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é preciso, principalmente, manter a funcdo do equipamento disponivel para a operagéo,
reduzindo a probabilidade de uma parada de produgéo ndo planejada. (KARDEC; NASCIF,
2013).

Segundo Carvalho (2004), a gestdo estratégica da manutencdo € fator importante para
que a empresa atinja sua visao de futuro. Este ponto € importante para o desenvolvimento de
uma politica de manutencdo e também subsidiaré a gestdo da manutencgdo na préatica de agdes

proativas tanto na manutengdo de equipamentos quanto na civil.

Na manutencdo, aclGes proativas podem constituir-se em estratégias institucionais,
principalmente em empresas com forte grau de dependéncia de equipamentos e edificagdes

para a geracdo de resultados no cumprimento de sua misséo.

O papel da manutencdo deve estar em sintonia com o plano estratégico da
organizacdo, para que haja uma perfeita interacdo entre os esforgos e recursos utilizados pela

manutencdo e as diretrizes institucionais.

A manutencdo como funcéo estratégica para a empresa demanda um modelo de gestédo
que integre junto a manutencdo as areas de planejamento e obras, pois estas trés areas citadas
(planejamento, manutencdo e obras) sdo estratégicas para o desenvolvimento das atividades
institucionais, e este modelo de gestdo deverd estar alinhado aos resultados a serem
alcancados pela empresa. Desta forma comegcamos a considerar a manuten¢do como parte
estratégica da organizacdo. (CARVALHO, 2004).

A manutencdo, para ser estratégica, deve estar voltada para os resultados empresariais
da organizacgdo. E preciso se tornar eficaz, ou seja, ndo basta apenas reparar o equipamento ou
instalacdo tdo rapido quanto possivel, mas é preciso, principalmente, manter a funcdo do
equipamento disponivel para a operacdo, reduzindo a probabilidade de uma parada de
producdo ndo planejada. (KARDEC; NASCIF, 2013).

Observa-se entdo que tanto Gianesi e Corréa (1994) quanto Kardec e Nascif (2013)
ressaltam a importancia de trabalhar com estratégias de gestdo visando alcancar os objetivos
estratégicos da empresa, e com este pensamento pode-se desenvolver um modelo de gestdo
em consonancia com as estratégias e politicas organizacionais, e por sua vez, a operacdo dos

servicos de manutencdo poderé ser considerada como funcéo estratégica para a instituicao.
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2.3 A manutencdo alinhada as diretrizes institucionais

Quando se fala que a manutencdo devera estar alinhada as estratégias e diretrizes
institucionais, também se diz que a area de manutencdo terd que adotar uma politica para
atender as diversas atividades da empresa. (CARVALHO, 2004).

Seguindo com base em Kardec e Nascif (2013), é possivel destacar a seguir algumas
diretrizes que se julgam importantes para garantia de desempenho eficaz e efetivo da gestéo

de um plano de manutencéo:

- Manutencdo com qualidade, tomando por referéncia a avaliacdo de desempenho através de

indicadores adequados a eficacia e a efetividade dos servigos prestados;

- Aumento da confiabilidade através do trabalho integrado envolvendo os Campi da Fundaj, a
operacdo da manutencdo e a engenharia, visando principalmente solucionar problemas

cronicos, eliminar retrabalho, e ainda elaborar e utilizar procedimentos;
- Garantia dos prazos de execucao de servicos;
- Preservacdo da melhoria continua da capacitacdo dos profissionais de manutencéo;

- Contratacdo, quando necessario, de empresas com capacitacdo técnica e gerencial,
observando os aspectos de economicidade, qualidade, preservacdo de tecnologia, risco
operacional, riscos materiais e humanos e necessidade de conhecimento global dos sistemas.

Segundo Carvalho (2004), para execucdo da manutencdo com base numa politica

definida e adequada as caracteristicas da instituicdo sdo necessarios alguns recursos:

a) Gerenciamento das solicitagbes dos servicos e implantacdo de cronogramas de

manutencdes preventivas;

b) Planejamento e programacao dos servi¢os de manutencao;

¢) Plano de obras e reformas alinhado as estratégias institucionais;

d) Planos de capacitagédo para atender as prioridades e necessidades da manutencgéo;

e) Sistema de avaliacdo de desempenho com base na gestéo pela qualidade;
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f) Avaliacdo das edificagOes e equipamentos quanto ao ciclo de vida dos mesmos, mantendo-
os em condicOes de operacdo de forma a tender as necessidades e solucionar as demandas

para desenvolvimento das atividades da organizacao;

g) Gestao de materiais estocaveis para manutencao;

2.4 Plano de manutencéo

Uma organizacéo com as caracteristicas de atividades diversificadas como a Fundagéo
Joaquim Nabuco deve ter uma atengdo estratégica com a manutencdo, que por sua vez deve
estar presente desde a etapa de planejamento das atividades da instituicdo, pois para qualquer
investimento na infra-estrutura fisica devera existir um plano de manutencao.

Todos os campi da instituicdo deverdo conhecer as normas e orientacdes padronizadas
advindas da area de manutencdo, com objetivo de integrar as unidades a manutencdo na

execucdo rotineira dos servicos de manutencao.

O programa de gestdo pela qualidade fornece instrumentos para identificacdo dos

processos e elaboracdo de normas para a area de manutencéo.

A apresentacdo de um modelo de gestdo do plano de manutencdo demanda uma

definicdo para ciclo de manutencéo.

Ciclo de manutencdo é o processo percorrido pela area de manutengdo para manter 0s
equipamentos e as edificacbes em condicGes de uso para que os profissionais de uma
organizacdo executem suas atividades. (CARVALHO, 2004)

Segmentando a defini¢do, segundo o autor do conceito, tem-se:

a) Quando se diz que o processo percorrido pela area de manutencdo, afirma-se que a
atividade de manutencdo acompanhard a vida util do equipamento ou edificacdo (desde
aquisicdo ou construcdo até a alienacdo ou desmonte), pois o acompanhamento deste

investimento institucional é fundamental para avaliagdo do seu patrimdnio fisico e financeiro;

b) Para manter os equipamentos e as edificagdes em condi¢ces de uso, mostra a
essencialidade da manutencdo para que os bens da organizacdo sejam utilizados com o

méaximo do potencial previsto em sua operacao;
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c) E por ultimo, para que os profissionais de uma organizagdo executem suas atividades
significa a garantia que a manutencdo proporciona as atividades institucionais, para que estas
ndo sejam interrompidas por deficiéncia nos equipamentos ou edificacGes, possibilitando a

continuidade das operacfes que dependam destes bens.

Este processo serd estruturado em etapas para que se possa demonstrar a atuacdo da
gestdo nos Vvarios niveis de integracdo entre as areas de manutencdo e obras com as demais

atividades da instituigéo.

As etapas deste ciclo se repetirdo durante as operagdes de manutengéo, originando
novos ciclos cujas etapas serdo as mesmas, porém com caracteristicas especificas de acordo
com 0 momento operacional ou estratégico em que o ciclo estiver sendo processado. O ciclo
de manutencdo se processara com as visdes operacionais e estratégicas, de forma que cada

uma cumpra seu papel e ao mesmo tempo uma complete a outra, se necessario.

2.4.1 O processo de elaboracdo do plano de manutencao

Para tratar sobre plano de manutencg&o, definiu-se, com base nos estudos mencionados
anteriormente, que a estrutura do plano é subdividida em quatro etapas: Planejamento,

Recursos/A¢oes, Estrutura Organizacional da Manutencdo e Resultados.

Para que seja possivel interligar as fases desse plano, acompanhar as acdes em cada
etapa e atender as demandas sera necessario definir e implementar um modelo para a gestao
do ciclo, sendo que este modelo devera contemplar as caracteristicas institucionais, levando
em consideracdo as estratégias da instituicdo. A gestdo de cada etapa do ciclo produz, através
de indicadores de desempenho, informacdes importantes para a etapa seguinte, e, por ser um

ciclo interligado, estas informac6es também serdo Uteis para a etapa anterior.

Todas as etapas sofrem interferéncias de fatores externos a area de manutencdo, o que
exige uma gestdo de forma articulada entre a demanda das unidades e a execucdo da

manutencgéo desde o inicio do ciclo (planejamento).

- Etapas do Processo de Manutencao

A gestdo deste ciclo de forma planejada pressupde uma estrutura organizada, metodos

de execucdo definidos, acompanhamento do desenvolvimento das tarefas e analise dos
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resultados obtidos. O planejamento estara atuando tanto nos momentos estaticos quanto nas

fases dindmicas do ciclo.

Cada etapa poderd ter sua peculiaridade, tanto na forma de planejar como em sua

execucdo, sem, contudo, deixar de seguir metodologia geral para a gestéo do ciclo.

A interacdo entre as etapas fazem com que a gestdo do ciclo considere as demandas
internas e externas ao ciclo, uma vez que os produtos deste ciclo visam atender varias
atividades diversificadas ao mesmo tempo. Consequientemente o ciclo necessita ter métodos
definidos com abrangéncia multidisciplinar, pois estard gerenciando a manutencgdo de prédios
e equipamentos com caracteristicas proprias e diferenciadas umas das outras. (CARVALHO,
2004).

Ainda de acordo com o autor , a implementacdo de melhorias e inova¢Ges em uma das
etapas sem considerar todas as outras pode acarretar o travamento do ciclo, o que quer dizer
que ndo se pode trabalhar a gestdo de cada etapa do ciclo sem considerar uma gestdo para o

ciclo como um todo.

O ciclo a ser gerenciado ndo pode ser constituido de apenas um circuito, pois as
demandas, as execucdes e as respostas sdo diferentes quando se trabalha com diversidade
operacional e estratégias multiplas. Por isto ha necessidade de dividirmos o ciclo em etapas
para que, de acordo com a estratégia, a gestdo possa atuar em um circulo sem prejudicar o

giro do outro circulo.
Planejamento

Planejar o ciclo de manutencdo requer uma definicdo prévia dos insumos
fundamentais para 0 acompanhamento da execu¢do da manutencdo, assim como para 0

acompanhamento dos resultados da gestéo.

O primeiro passo é identificar quais ferramentas serdo utilizadas para o planejamento

da manutencdo no contexto abrangente e diversificado da Fundagdo Joaquim Nabuco.

A etapa de planejamento do ciclo de manutencdo depende de alguns processos da
outras etapas, pois utiliza instrumentos de execucdo e acompanhamento que necessitam de

informac0des das etapas seguintes para alcancar seus objetivos de eficacia e efetividade.
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As demandas necessarias a execucdo da manutencdo deverdo estar presentes nesta
etapa na forma de planos estruturados que podem traduzir a¢bes de curto, médio ou longo
prazo, de acordo com as previsdes descritas, como por exemplo: os planos de crescimento
fisico de cada unidade; os investimentos prioritarios em obras ou aquisicdo de equipamentos;

0s planos de manutencéo de equipamentos alinhados ao cadastro de equipamentos.

As previsOes relacionadas e suas prioridades norteardo a execucdo da manutencdo e a

gestéo do ciclo.

As prioridades e estratégias institucionais para a area de manutencdo deverdo estar
definidas no planejamento do ciclo, assim como os objetivos e resultados a serem alcangados

também deverdo estar claramente apontados, por serem elementos impulsionadores do ciclo.

O planejamento acontecera se houver priorizacdo, estabelecendo desta forma uma
relacdo entre a necessidade de priorizar e a execucdo com eficacia se houver um bom

planejamento.

Todos os itens do planejamento deverdo estar alinhados aos objetivos principais e

priorizados da instituicdo.

Serdo analisados cada insumo ou instrumento do planejamento, correlacionando-0s

com as etapas do ciclo, alinhando-os as prioridades e estratégias da FUNDAJ.

Cada item do planejamento devera retratar a caracteristica de cada unidade, portanto
ndo ha regra e sim parametros adequados a cada organizacao.

a) Levantamento das demandas de manutencéo

As demandas de manutencdo das unidades devem ser projetadas utilizando os

seguintes itens:
* Historico da manutengao corretiva;
* Planos de manutencao preventiva;
* Diagnostico fisico das edificagoes;

* Estudos do cadastro de equipamentos que possibilitardo avaliar ciclo de vida dos

equipamentos.
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b) Plano de Obras

O plano de obras é um instrumento que prioriza as a¢fes de investimentos nesta area, e
conseqlientemente projeta as necessidades de manutencdo nas edificacdes e equipamentos que

compordo a infra-estrutura destes ambientes novos ou reformados.
¢) Planos de Investimentos

Os planos de investimentos das unidades devem conter as previsdes de obras e
reformas, que serdo agrupadas no Plano de Obras, e também as previs@es de incorporagdes de
equipamentos ou outros materiais permanentes, sejam por convénios ou aquisicao, para que a

area de manutencdo da instituicdo possa considera-los no seu planejamento.
d) Planos de Manutencéo

Os planos de manutencdo dependeréo das previsdes das demandas de manutencdo, do

plano de obras e do plano de investimentos.
Recursos

Destacam-se nesta secdo 0s processos fundamentais para execucdo e gestdo da

manutencdo, sendo primordial que definamos a missao da atividade.
Utilizar-se-4 como missao da manutencao:

Garantir a disponibilidade da funcdo dos equipamentos e instalagdes, de
modo a atender a um processo de produgdo ou servigo, com confiabilidade,
seguranca, preservacdo do meio ambiente e custos adequados. (KARDEC;
NASCIF, 2013)

Para que a manutencdo cumpra sua missdo algumas areas que estdo diretamente
ligadas a esta atividade deverdo estar estruturadas, com seus processos de trabalho afinados
com a manutencdo, tais como: as areas de projetos e obras, suprimento de materiais de

consumo, recursos humanos e recursos financeiros.

A implementacdo de novas tecnologias em manutengdo para Seu crescimento

operacional demanda novos métodos para gestdo desta area.

Para sustentagéo e eficacia das novas tecnologias e métodos a serem implementados é
necessario garantir orcamento especifico destinado & manutencgdo, assim 0s recursos poderéo

estar sendo desenvolvidos de acordo com as prioridades definidas.
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Estes recursos poderdo ser utilizados de forma adequada se a gestdo da manutengéo
definir e/ou dimensionar os gastos com eficécia, ou seja, planejar as despesas operacionais e
prever 0s investimentos com novas estratégias. Portanto, a execugdo, 0 gerenciamento
integrado e o planejamento dos temas abordados até aqui s@o sindnimos de boa gestdo, desde

gue com acompanhamento e avaliagdo dos resultados, que descreveremos mais adiante.

Serdo abordados trés recursos que tém papel importante para que manutencao exerca
sua funcdo estratégica, e que também os consideramos prioritarios para a modernizacdo de um

modelo de gestdo nesta area, sao eles:

- Tecnologia da informacéo;
- Terceirizagao;
- Capacitacdo de recursos humanos.

Segundo Boar (2002), a tecnologia da informacédo € utilizada para reduzir os custos,

comprimir o tempo, oferecer valor agregado e interagir com clientes e fornecedores.

E fundamental que se estabeleca uma gestdo da manutencio onde estejam definidas as
informacdes necessarias para divulgacdo dos resultados, otimizacdo de recursos (materiais,

financeiros e humanos) e interacao dos processos da cadeia cliente-fornecedor.

Definidas as informacdes e seus destinos ha que estruturar a tecnologia adequada ao

tratamento dos insumos recebidos e transforma-los nas informacdes desejadas.

Esse tema ndo sera aprofundado, mas enfatiza-se a necessidade que a gestdo do ciclo
da manutencdo tem em definir a forma de utilizacdo adequada da tecnologia da informacéao na
manutencdo, tal sua importancia para a gestdo da manutencdo no que se refere a velocidade e

a inovacdo na area gerencial.

A terceirizacdo, atividade presente na manutencdo e gerenciamento de obras, segundo
Leiria (2003):
[...] consiste na concentracdo das energias da empresa em seu foco, sua

atividade-fim. Neste caso, as atividades de apoio sdo contratadas de outras
empresas, as fornecedoras de servigos [...]. (LEIRIA, 2003)

Kardec e Nascif (2013) destacam que 0s servicos terceirizados pressupdem parceria,
confianca, ganhos estratégicos, enfoque na qualidade, cooperacdo, objetivos comuns e co-
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responsabilidade, temas que estdo presentes nas grandes empresas, onde a terceirizagdo esta
incorporada as estratégias da organizag&o.

Trata-se de um recurso bastante presente nas empresas publicas, e a Fundagdo
Joaquim Nabuco ndo foge a regra, uma vez que a maior parte dos funcionarios que prestam

servigos de manutencao sdo terceirizados.

Esta modalidade de contratagdo requer um gerenciamento especifico e integrado aos
processos de trabalho da manutencdo, uma vez que envolve méao-de-obra qualificada e

indispensavel & area de manutencéo.

Capacitacdo de recursos humanos é um recurso basico para execugao dos processos de
manutencdo, considerando os avangos tecnoldgicos nesta area demanda atualizacdo continua

dos profissionais de manutencao, além de ser um fator motivador para o trabalhador.

Estes fatos devem ser valorizados pela gestdo do ciclo em questdo, pois destes
profissionais depende a eficacia operacional da manutencdo e os resultados da gestdo, que
necessitam de atualizacGes de informacgdes constantemente e aprimoramento de técnicas de

gestao.

A politica de capacitacdo devera estar alinhada a politica de manutencdo e suas
diretrizes, e ter assegurado recursos or¢camentéarios especificos para desenvolvimento dos

programas de qualificacdo profissional.
Estrutura organizacional da manutencéo

Para o planejamento e execucdo dos recursos especificos, precisaremos de um
ambiente, ou uma estrutura organizacional favoradvel, quer seja institucional ou no setor

responsavel pela manutencéo.

A manutengdo, de um modo geral, estd subordinada ao primeiro escaldo gerencial,

segundo pesquisa da Associacao Brasileira de Manutencdo — ABRAMAN.

A estrutura organizacional da manutencdo tem que estar alinhada a politica e a
estrutura organizacional da instituicdo, e para que isto aconteca algumas premissas sdo

necessarias, tais como definir os itens da estrutura organizacional da manutencéo.

Destacam-se trés dimensdes que, segundo Kardec e Nascif (2013), informam a

concepcao de uma estrutura organizacional para a atividade de manutengéo:
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- Tipos de manutencéo;
- Formas de atuacdo da manutencéo;
- Préticas basicas da manutencdo moderna.

Neste momento cabe destacar que este trabalho ndo tratard detalhadamente os
instrumentos técnicos de manutencdo, mas sim da escolha do tipo de manutencéo, da forma
de atuacdo da manutencdo e da pratica moderna de manutencdo a serem adotadas para dar
subsidios as estratégias operacionais a serem adotadas para melhoria dos processos e a forma

de gerenciar os resultados a serem alcancados.

O tipo de manutencdo deve ser definido e implementado de acordo com a
caracteristica de cada cliente, podendo ser proativa ou reativa.

Tipo de manutencédo é segundo Kardec e Nascif (2013): A maneira pela qual é feita a
intervencao nos equipamentos, sistemas ou instalacoes.

As caracteristicas basicas de cada tipo sdo descritas a seguir:

- Corretiva planejada — a perda de producéo é reduzida ou eliminada, e o tempo de

reparo e custo é minimizado.

- Corretiva ndo planejada — ndo oferece os beneficios da corretiva planejada, apenas

intervém quando solicitado, sem considerar producédo, tempo de reparo e custo.
- Preventiva — inspecOes regulares.

- Preditiva — manutencdo em resposta a uma condi¢do fisica momentanea, por
exemplo: temperatura, vibragdo, ruido, obedecendo a critérios de funcionamento pré-

definidos.

- Detectiva — é a atuacdo efetuada em sistemas de protecdo buscando detectar falhas

ocultas ou ndo perceptiveis ao pessoal de operagdo e manutencao.

- Engenharia de manutencdo — significa perseguir benchmarks, aplicar técnicas

modernas, estar nivelado com a manutencdo do Primeiro Mundo.

Outro aspecto a ser considerado na estrutura organizacional da manutencdo é a forma
de atuacdo da manutencdo. A forma de atuacdo dependera das caracteristicas dos produtos e
do tamanho da organizacdo, e pode ser, segundo Kardec e Nascif (2013) centralizada,

descentralizada ou mista.
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Na manutencdo descentralizada, é necessario caracterizar qual serd a estratificagdo da
atuacdo, se por area, linha de produto, unidade de negdcio ou departamento, ou ainda uma
combinacdo de segmentos. No caso da manutencéo centralizada se aplica por caracteristicas
geograficas. Por fim, a manutencdo mista, tem sido muito bem aplicada em plantas grandes,

pois proporcionam vantagens da manutencgéo centralizada e descentralizada.

H4, segundo Kardec e Nascif (2013), uma quarta forma de atuagcdo da manutencdo é a
formacdo de times multifuncionais. Que seria definida como a tendéncia moderna de
formagé&o de times multifuncionais alocados por unidade(s) para fazer um pronto atendimento,
em plantas mais complexas, ja aplicadas em poucas empresas brasileiras de alta

competitividade com excelente resultado.

A Associacdo Brasileira de Manutencdo — ABRAMAN apresentou um documento no
18° Congresso Brasileiro de Manutengdo, em setembro de 2003 com resultados de uma
pesquisa nacional realizada neste mesmo ano de 2003 sobre manuten¢do, onde podemos
observar uma retomada da manutencdo centralizada, que vinha caindo percentualmente desde
1995 e agora apresenta um percentual de atuacdo ao nivel de 1997, o que mostra uma
tendéncia na adocdo da manutengdo centralizada pelas empresas pesquisadas no pais, € 0
resultado pode ser analisado como consequiéncia da aplicacdo das vantagens desta forma em

relacdo a descentralizada, segundo Kardec e Nascif (2013).

Podemos descrever as vantagens/desvantagens da forma centralizada em relacdo a

forma descentralizada. Apresentamos abaixo um quadro enumerando as mesmas:

Quadro 1 — Vantagens e Desvantagens da forma de atuacdo da manutencéo

Vantagens da Forma Centralizada a Desvantagens da Forma Centralizada a
Descentralizada Descentralizada
1- Eficiéncia global maior que a 1- Necessidade de deslocamento em frentes
descentralizada; de servigos para supervisdo, tornando-a mais
dificil;
2- A utilizacdo de equipamentos é maior e 2- Desenvolvimento de especialistas em
estes equipamentos podem ser adquiridos determinados equipamentos demanda mais
em menor quantidade; tempo;
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3- O efetivo de manutencdo tende a ser 3- Maiores custos com transporte para areas
menor; distantes;
4- A estrutura de supervisao é mais enxuta. 4- Menor cooperacdo entre operagdo e
manutencao;

Fonte: Gerlando Parisi (2014) adaptado de Carvalho (2004).

Com relacdo as praticas modernas da manutencdo, conforme citam Kardec e Nascif
(2001), existem trés que devem ser consideradas basicas:

* Programa 5S

« TPM — Total Productive Maintenance (Manutencdo Produtiva Total)

* Polivaléncia ou Multiespecializagdo

O programa 5S ¢ a base da qualidade e ira disseminar uma cultura de um ambiente que

proporcione trabalhos com qualidade.

Trata-se de um programa originario do Japao onde as cinco palavras que definem as
principais atividades comecam com a letra S, em japonés: SEIRI, SEITON, SEISO,
SEIKETSU e SHITSUKE.

Neste programa o local de trabalhado sera conduzido a melhoria conforme a traducéo
respectiva das palavras citadas, nos seguintes aspectos ambientais: Organiza¢do, Ordem,

Limpeza, Asseio/Higiene e Disciplina.

O TPM (manutencdo Produtiva Total) amplia o conceito de manutencdo pela
promocdo da manutencdo do sistema de producdo com a participacdo das pessoas que
trabalham na operacdo dos equipamentos. Esta pratica objetiva a eficacia da empresa através
de maior qualificagdo das pessoas que operam 0s equipamentos e melhoramentos introduzidos

nos equipamentos.
Esta préatica se ap0ia em oito pilares:

- Melhoria focada - focar a melhoria global do negécio.
- Manutencdo autdnoma — autogerenciamento e controle (liberdade de acéo).

- Manutencdo planejada — planejamento e controle da manutencéo.
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- Educacdo e treinamento — ampliagdo da capacitacdo técnica, gerencial e
comportamental do pessoal da manutencao.

- Controle inicial — estabelecimento de sistema de gerenciamento da fase inicial,

eliminar falhas e implantar sistema de monitoracao.
- Manutencdo da qualidade — estabelecimento de um programa de zero defeito.
- TPM Office — aumentar a eficacia nas areas administrativas.
- Seguranca — estabelecimento de um sistema de salde, seguranca e meio ambiente.

Por fim, a polivaléncia ou multiespecializacdo é a maior capacitacdo do profissional da
manutencdo, e em consequiéncia uma ampliagdo de suas habilidades que proporcionam uma
sensivel racionalizacdo e maior garantia de qualidade dos servigos. Cada especialista se

capacita em tarefas de menor complexidade do que outras especialidades.

Escolher ou definir a melhor estrutura organizacional para a manutengdo na Fundacéo
Joaquim Nabuco - FUNDAJ necessitara 0 conhecimento prévio da situacdo atual, das

diretrizes institucionais e de qual politica de manutencéo sera adotada pela empresa.

Os instrumentos técnicos apresentados junto com as caracteristicas da instituicdo

norteardo 0 modelo de gestdo da manutencdo mais adequado a FUNDAJ.

Portanto, analisar as vantagens e desvantagens e a forma de implantar cada
instrumento técnico associado a0 momento da implantacdo sdo imprescindiveis para o

gerenciamento eficaz dos ciclos de manutencéo.

A melhor opgdo vai depender de um estudo detalhado de todos os itens envolvidos
com a politica da instituicdo e a situacdo atual da manutencdo, que sera investigado através da
aplicacdo de entrevistas e observacdes de campo, conforme sera descrito no capitulo que ird

tratar sobre a metodologia desse trabalho.

Ap0s analisarmos a situacdo atual da manutencdo na FUNDAJ, estaremos sugerindo
alguns itens para construcdo da estrutura organizacional adequada, considerando as

caracteristicas da instituicdo e os conceitos descritos pelos autores estudados.

Abaixo, com base em Kardec e Nascif (2013), apresenta-se um quadro demonstrativo

das alternativas conceituais para trés grandes itens da estrutura organizacional da manutencéo.
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Quadro 2 — Alternativas conceituais da estrutura organizacional da manutencéo

Tipo de Manutencéo Forma de Atuacdo de | Préticas Bésicas da
Manutencéo Manutencdo Moderna

- Corretiva Planejada; - Centralizada - 5S;

- Corretiva Nao-Planejada; - Descentralizada; -TPM;

- Preventiva; - Mista; - Multiespecializacdo.

- Preditiva. - Equipes Alocadas por
Unidade.

Fonte: Kardec e Nasfic (2013).

Resultados do processo de manutencéo

Os indicadores que serdo utilizados para avaliagédo de desempenho e acompanhamento
dos resultados do ciclo de manutencdo deverdo ser definidos a partir da politica de
manutencdo e diretrizes institucionais, objetivando medir a eficacia e a efetividade dos

servicgos executados.

A pesquisa de satisfacdo dos clientes é uma ferramenta de avaliacdo de resultados que
através dos seus indicadores permite avaliar com clareza a efetividade dos servigos de

manutencao.

Os indices de desempenho sejam dos processos operacionais ou dos processos de
gestdo, permitirdo comparacgdes com os indicadores da pesquisa de satisfacdo dos clientes.

Os dois recursos mencionados, avaliacdo de desempenho dos processos e indicadores
de satisfacdo dos clientes apontardo as caracteristicas da qualidade da manutencéo executada,
pois como ja vimos anteriormente, na &rea de servigos a producdo e 0 consumo S&o
simultaneos, o que significa dizer que a mensuracdo dos servigos prestados se dara
posteriormente, cujos resultados subsidiardo implementacdo de melhorias nos processos de
trabalho.

Os indicadores de desempenho exercem funcdo de instrumento de decisdo, e
destacamos duas caracteristicas descritas por Takashina e Flores (1999): a primeira é que sdo

formas de representacdo quantificaveis das caracteristicas de produtos e processos, e a
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segunda é serem utilizados pela organizacdo para controlar e melhorar a qualidade e o
desempenho dos seus produtos e processos ao longo do tempo.

Para medir a eficacia dos servigos, necessitamos de indicadores que traduzam se o
efeito desejado pelo executor do servico foi alcancado. Em outras palavras, verificar se as

metas forma executadas conforme planejadas.

Para medir a efetividade dos servicos, teremos que trabalhar com indicadores que
mostrem o resultado do servico no ambiente, o efeito real do servico para o cliente.
Detalhando mais, significa se o servico favoreceu o cliente naquilo que ele esperava para

realizar sua atividade.

Como exemplo de indicador de efetividade: indice de reclamaces, onde é medido o
percentual de reclamacdes sobre o servico executado, considerando como expectativa atender

o cliente na forma que ele deseja ser atendido.

Outro item importante para avaliacdo de resultados é a implementacdo de um sistema
de custos. Um sistema de custos ira acompanhar os processos de trabalho nos minimos
detalhamentos, envolvendo mé&o-de-obra e material tanto no aspecto quantitativo quanto
qualitativo.

Para Kardec e Nascif (2013, p. 60) “E fundamental que cada especialidade da
manutencdo faca um controle de custos, independente do modo como a estrutura

organizacional as agrupa ou divide”.
Os componentes do custo direto de manutencdo, que devem ser apurados sao:
* Custos de mao-de-obra direta;

* Custo de materiais;
* Custo de servicos terceirizados.

Além destes custos diretos ha que se apurar também os custos indiretos que sdo
aqueles relacionados a éarea administrativa, ou outras despesas que tém influéncia na
manutengdo, mas que ndo foram realizadas diretamente para area de manutencdo. E este
conceito vai depender das caracteristicas de cada organizacdo e de sua estrutura

organizacional.
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3 METODOLOGIA

A discussdo ao longo do capitulo anterior tem por objetivo fundamentar a necessidade
e a pertinéncia na analise do modelo de gestdo na conservacgdo predial, seja para investigacao
do atual procedimento adotado pela FUNDAJ, ou mesmo para o planejamento da
manutencdo. Assim, com relacdo ao objetivo especifico — destacar a manutencao preventiva
como funcdo estratégica - os procedimentos metodoldgicos iniciais foram guiados por
pesquisa bibliogréfica, destacando o0s conceitos de: gestdo, planejamento, manutencao,
modelos de gestdo, ciclos de manutencdo, servicos de manutencdo, organizacdo da
manutencdo, gestdo estratégica da manutencdo e politica de manutencéo.

Essa etapa é de fundamental importancia para a analise do presente estudo, pois esses
aspectos determinardo os parametros a serem utilizados e como eles se relacionam com o
objeto de estudo, de como a gestdo da Fundacdo Joaquim Nabuco, deve trabalhar para
proporcionar uma gestao integrada a sua missdo e seus objetivos enquanto instituicdo. Logo, a
pesquisa bibliografica € uma das etapas consideradas importantes durante uma pesquisa
cientifica. Trata-se da fundamentagdo tedrica que sera adotada para tratar o problema em
questdo e que dara sustentacdo ao desenvolvimento da pesquisa.

Em seguida, serdo apresentados procedimentos nesse trabalho com o intuito de
conduzi-los a evidenciar as propostas do inicio da pesquisa, ou seja, refletir sobre a concepcao
do modelo de gestdo nas discussdes acerca das normas estabelecidas pela legislacdo, da
eficiéncia do atendimento ao publico, seguranca e funcionalidade das edificacdes, mas que
também se utilize das praticas cotidianas, necessidades e possibilidades da instituicdo. Pois,
verifica-se que a importancia da acdo sisteméatica de controle e monitoramento para a
preservacdo do patriménio, além de revelar a reducdo de falhas e custos no desempenho da
estrutura predial, é importante para a motivacdo do pessoal, performance produtiva e

eficiéncia do atendimento da instituicdo publica aos usuarios.

Desse modo, serd feita uma pesquisa de campo, que se dividira em duas partes: uma
com entrevistas com a aplicacdo de questionarios semiestruturados, e outra com a utilizacao
de técnicas de monitoramento, avaliacdo e diagnostico de manutencdo predial conforme a
Portaria n° 2.296, de 23 de julho de 1997 (Manual de Manutenc¢do de Edificios Publicos) e a
NBR 5674 da ABNT, de 1999 (Manutengéo de EdificacGes — Procedimento).

Silveira (2004) destaca que o método cientifico € um conjunto de etapas, sistematicas

e logicamente ordenadas, que sdo desenvolvidas ao longo da investigagdo, em busca do



41

conhecimento cientifico. Em complemento, para Cervo e Bervian (2002), o método cientifico
é a ferramenta colocada a disposi¢do do cientista que, com a pesquisa, pretende penetrar no
segredo do seu objeto de estudo. E, portanto, como se deve proceder para produzir um novo

conhecimento.

No que concerne a caracterizacdo do presente estudo, trata-se de pesquisa do tipo

qualitativa e, quanto a finalidade, qualitativa, exploratoria e descritiva.

Qualitativa porque, segundo Silveira (2006), permite analisar os aspectos implicitos ao
desenvolvimento das praticas organizacionais e a interacdo entre seus integrantes. Nesse
aspecto, consideram-se, portanto, 0s objetivos de: proporcionar satisfacdo aos trabalhadores,
melhor desempenho profissional, assegurar o atendimento das necessidades coletivas com
énfase nas areas sociais e culturais, melhor avaliacdo da perspectiva da sociedade sobre a
instituicdo e a reducdo/otimizacdo dos gastos com a manutencdo. Por serem estes requisitos
de dificil mensuracdo, optou-se em diagnosticar a situacdo da Fundacdo Joaquim Nabuco da
compreensdo que:

Nem todo o material de analise é susceptivel de dar lugar a uma
amostragem, e, nesse caso, mais vale abstermo-nos e reduzir o proprio

universo (e, portanto, o alcance da anlise) se este for demasiado importante
(BARDIN, 2009, p. 123).

Nesse caso, 0 item dos objetivos especificos de levantar e analisar as técnicas de
gestdo de manutencdo adotadas na Fundagéo Joaquim Nabuco e discutir um modelo de gestao
integrando as atividades de planejamento, manutencdo e monitoramento, é em sua
essencialidade subjetiva, logo o processo de quantificacdo ou mesmo qualitativo de analise
ndo se reduz a uma simples amostra, mas transforma o universo a ser pesquisado em um todo
e como tal, a soma entre 0 que pode ser discernido e 0 que pode ser determinado estdo
intimamente ligados.

No que se refere a gestdo, tem-se a compreensdo que nao se trata apenas de levantar
dados que determinem uma ac¢do, mas inversamente, traduz uma condicdo sine qua nom da
propria Fundagdo Joaquim Nabuco, com sua missdo e seus proprios objetivos, portanto a
gestdo de patriménio, de RH e logistica se envolve e se complementam com a constituicdo de

uma acgao conjunta e prolongada.

Logo, estipular a partir da observagéo do todo, do universo pesquisado, elementos que

determinam pontos taxondmicos que podem ser avaliados sistematicamente, e com isso
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ponderar ag¢bes no cotidiano da Fundagdo Joaquin Nabuco, consiste no desafio metodoldgico
necessario a pesquisa, obviamente que esses elementos estardo presentes também na parte

mais objetiva do trabalho, que representa os outros objetivos especificos.

Contudo, deve-se compreender que a pesquisa exploratoria exige que o pesquisador
tenha a familiarizacdo com a realidade pesquisada e, segundo, porque tem a finalidade de
ampliar o conhecimento a respeito de um determinado problema que enfatiza a descoberta de
idéias e discernimentos. Esse tipo de pesquisa, aparentemente simples, explora a realidade
buscando maior conhecimento, para depois planejar uma pesquisa descritiva. (SILVEIRA,
2006).

Destaca-se, também, como descritiva, tendo em vista que descreve os fundamentos
tedricos e praticos sem a minima intencdo de modifica-los e, ainda, porque aborda quatro
aspectos importantes em uma pesquisa (SILVEIRA, 2006): investigacdo, registro, analise e
interpretacdo dos fatos ocorridos no passado, para, por meio de generalizagOes,

compreenderem o presente e predizer o futuro.

Para o levantamento e analise das técnicas de gestdo em manutencdo existentes na
FUNDAJ serdo aplicadas entrevistas semi-estruturadas. Entrevista para Cervo e Bervian
(2002) ndo é uma simples conversa. E uma conversa orientada para um objetivo definido:
recolher, por meio do interrogatério do informante, dados para a pesquisa. As entrevistas
semi-estruturadas combinam perguntas abertas e fechadas, onde o informante tem a
possibilidade de discorrer sobre o tema proposto. O pesquisador segue um conjunto de
questdes previamente definidas, mas ele o faz em um contexto muito semelhante ao de uma
conversa informal. Esse tipo de entrevista é muito utilizado quando se deseja delimitar o
volume das informagdes, obtendo assim um direcionamento maior para o tema, intervindo a

fim de que os objetivos sejam alcancados.

No caso do presente trabalho, essas questdes tratam de perguntas referentes a
qualificacdo dos servidores, ao entendimento destes sobre a manutencdo preventiva, aos
métodos/procedimentos utilizados na manutencdo das edificacbes, o0 modelo de gestdo
praticado pelos gestores da Fundaj, documentacdo e registros das manutencdes realizadas/a
serem realizadas, controle da qualidade do sistema, bem como as impressdes de cada
entrevistado sobre a eficiéncia e qualidade do procedimento adotado atualmente na

instituicao.
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No caso da Fundacdo Joaquim Nabuco, a setor responsavel diretamente pela gestdo da
manutencdo é a divisdo de manutencdo predial (DIMAP), que por sua vez é ligada a
coordenacdo de patriménio (COPAT), que faz parte da coordenacdo geral de recursos
logisticos e inovacdo tecnoldgica (CGTEC), estando esta Gltima ligada diretamente a

presidéncia da instituicdo (PRESI).

Seréo entrevistados os trés gestores do setor de manutencdo, bem como trés arquitetos
que trabalham diretamente com projetos de reforma e manutencdo da Fundaj. Listamos,
abaixo, a relagcdo dos entrevistados, seguidos de seus respectivos cargos:

Quadro 3 — Relac&o dos entrevistados e cargo na instituicao

CARGO NA

NOME ~
INSTITUICAO

Entrevistado 1 Coordenador da CGTEC

Entrevistado 2 Coordenador da COPAT

Entrevistado 3 Chefe da DIMAP

Entrevistado 4 Arquiteto da Fundaj
Entrevistado 5 Arquiteto da Fundaj
Entrevistado 6 Arquiteto da Fundaj

Fonte: Gerlando Parisi (2014).

O modelo das entrevistas, com as perguntas a serem realizadas, encontra-se no
apéndice 1. As conversas serdo gravadas e posteriormente transcritas. Ap0s essa etapa, serdo

analisadas e avaliadas pelo pesquisador na fase de analise dos resultados da pesquisa.

Tendo em vista que a atividade e a ocupacdo de cada grupo de entrevistado sdo
diferentes, as entrevistas serdo abordadas de forma distinta. Para os gestores diretos, que sdo
os entrevistados 1, 2 e 3 sera aplicado o questionario em sua totalidade. Para os entrevistados

4, 5 e 6, os arquitetos da Fundaj, visto que os mesmos ndo fazem parte diretamente do setor
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de manutencdo, o assunto sera abordado de forma a obter a opinido e visdo geral dos mesmos
com relagdo aos procedimentos e tipos de intervencdes de conservacdo nos imoveis
presenciadas pelos mesmos no seu dia a dia na Fundaj, tendo em vista a formacdo académica

dos mesmos ter relacao direta ao tema desse trabalho.

Deve-se entender que essa parte da pesquisa de campo (entrevistas), somado a
pesquisa bibliografica, exploratdria e descritiva permitird a constru¢cdo de uma perspectiva
ideal e imaginaria que sera comparada (diagnosticada) com a pesquisa mais técnica sobre a

manutencgdo preventiva como se vera a seguir.

Posteriormente, serd avaliado in loco o estado de conservacdo das edificacdes. Para
tanto, foram eleitos dois campi: Casa Forte e Apipucos, uma vez que estes sdo 0s dois
principais campi da Fundaj. Nestes, através de observacdes de campo, com base no exigido
pela Portaria n® 2.296, de 23 de julho de 1997 e na NBR da ABNT 5674, de 1999, seréo
vistoriadas as principais edificagdes de cada um desses dois campi.

Para Pujadas (2007) a avaliacdo é fundamental para a anélise critica e sistémica dos
resultados da Manutencdo Predial empregada. Nela reside a identificacdo de pontos de
melhoria continua, observacdo quanto as necessidades de mudancas de procedimentos,
problemas de perda de desempenho, aumento da vida em operacéo dos sistemas, alteracdes de

uso, dentre outros.

Resumidamente, segundo a Portaria n°® 2.296 e o Decreto NBR 5674 da ABNT,
espera-se que no programa de qualidade da Manutencdo estejam estabelecidas orientacGes

para:

(1) Elaborar e compilar normas e procedimentos para o sistema de manutengéo;

(i) Supervisionar os servi¢os de manutencdo, incluindo as etapas de documentacao e registro;
(iii) Coleta de informagdes;

(iv) Previsdo orgamentaria;

(v) Planejamento; projeto e programagéo;

(vi) Orgamentacao;

(vii) Contratacédo de servicos de terceiros e controle de execucao;

(viii) Avaliar continuamente a eficiéncia do sistema (gestdo da qualidade) de manutengédo
empregado.

Na NBR 5674 — Manutencéo de edificacdes da ABNT, Manutengdo é:
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Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes, a fim de
atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios. (NBR 5674/2012).

Desse modo, sera avaliado se o que foi levantado durante as entrevistas esta tendo
resultado adequado ou ndo em termos praticos e objetivos para a instituicdo. Sera também
elaborado um relatério iconogréfico que servira para registrar e analisar essa etapa, bem como

para subsidiar a analise subsequente.

Em continuidade e com base nos dados coletados, apresentar-se-a diretrizes de uma
proposta de modelo que esteja alinhada a realidade estrutural da Fundacdo Joaquim Nabuco e
as necessidades percebidas em campo. Tal projeto sera apresentado na forma estruturada pelo
ciclo de gestéo e suas etapas, permitindo, assim, comparagdes entre os modelos conceituais a
serem demonstrados, a forma praticada na Fundaj e o0 modelo a ser proposto nesta dissertagéo.

Desse modo, objetiva-se, a partir dos instrumentos descritos nesse capitulo e das analises
e estudos a serem realizados, construir uma estrutura adequada aos conceitos e praticas de
manutencdo preventiva, bem como de ferramentas de gestdo, que poderdo ser utilizadas para
modelar o ciclo de manutencdo e possibilitar o seu acompanhamento de forma integrada,
voltada a atender ao exigido na legislagéo.
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4 O CASO DA FUNDAGCAO JOAQUIM NABUCO

4.1 Historico e Evolucdo do Patriménio da Fundaj

Para se elaborar uma contextualizacéo sobre o historico da Fundagdo Joaquim Nabuco,
bem como de seu patrimonio foi realizada uma investigacdo com base em duas obras. A
primeira intitulada de “Janelas para a Historia: defendendo e preservando a memoria
arquitetbnica da Fundaj” da arquiteta S6nia Machado e o segundo um artigo chamado
“Convivéncia pacifica, pioneira e exemplar: sobre a relevancia dos conjuntos modernistas da
Fundacdo Joaquim Nabuco” de autoria do também arquiteto Cristiano Felipe Borba do
Nascimento.

A Fundagdo Joaquim Nabuco, ao longo de sua trajetdria, adquiriu um grandioso e
valioso patrimdnio arquitetonico e cultural. Machado (2009), de acordo com as informacdes
obtidas junto a Diretoria de Documentacéo - Didoc apresentou uma breve sintese da evolugédo
desse patriménio fisico-cultural.

Apresenta-se a seguir o histérico da Fundaj, adaptado do trabalho de Machado (2009),
bem como da cronologia da formacéo do patriménio arquiteténico da Instituicdo, adquirido ao
longo de sua existéncia.

Em 21 de julho de 1949, atendendo a proposicdo do Congresso Nacional e por
iniciativa do entdo deputado federal Gilberto Freyre, o presidente da Republica Eurico Gaspar
Dutra sancionou a Lei n°® 770 criando o Instituto Joaquim Nabuco — IJN. Inicialmente,
instalou-se em Ponte d"Uchoa, na Av. Rui Barbosa, n® 1654, Recife — PE, em um chalé
denominado de Vila Elvira, que pertenceu ao Bardo de Casa Forte. Teve como primeiro
diretor o historiador José Anténio Gonsalves de Mello Neto, que foi substituido logo em
seguida pelo professor Paulo Frederico do Rego Maciel, que exerceu o cargo no periodo de
1951 a 1955.

A primeira sede propria é datada de 1953, quando o IJN adquiriu 0 antigo casardo
denominado Solar Francisco Ribeiro Pinto Guimaraes, situado a Avenida 17 de Agosto, 2187,
em Casa Forte, na cidade do Recife. Em 1963 o IJN passa a se chamar IJNPS, através da Lei
n° 4.209, de 09 de fevereiro de 1963, de autoria de Gilberto Freyre, que alterou a
denominacdo do Instituto, passando a ser chamado de Instituto Joaquim Nabuco de Pesquisas
Sociais.

Em 1970 foi construido o Edificio José Bonifacio, no terreno ao lado do edificio

Francisco Ribeiro Pinto Guimardes. Em 1971 assume a presidéncia da instituicdo o
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administrador e advogado Fernando Alfredo Guedes Pereira de Mello Freyre, que exerceu o
cargo por quase 32 anos consecutivos, de maio de 1971 a fevereiro de 2003.

Durante a gestdo de Freyre em 1975, o IJNPS passa a ocupar ocupa prédios em
Apipucos. Em virtude da extincdo do Centro Regional de Pesquisas Educacionais do
Nordeste, o IJNPS passou a ocupar os prédios de nimeros 15 e 92, situados na Rua Dois
Irméos, em Apipucos, no Recife, denominando-os respectivamente: Arthur Orlando e
Delmiro Gouveia

Durante esse mesmo ano, em que se sucedeu a famosa enchente de 1975, que
provocou grandes estragos no patrimoénio do Instituto, em Casa Forte, o IJNPS ampliou suas
dependéncias, transferindo alguns setores do Instituto para o bairro de Apipucos. Surgiram
assim, o campus-sede em Casa Forte e Anisio Teixeira, naquele bairro. Foi incorporado
também o edificio onde funcionava a escola experimental do Instituto Nacional de Estudos
Pedagdgicos — Inep, hoje edificio Renato Carneiro Campos.

Em decorréncia da expansdo das atividades institucionais, constroi-se ainda o edificio
Antidégenes Chaves ao lado do casardo Delmiro Gouveia, destinado a um centro de
informatica.

Em 1977, dando continuidade a expanséo de seu patriménio, o IJNPS incorpora ao seu
patriménio arquitetdnico o Museu do Acucar. Através da lei n°® 6456, de 1977, os bens mdveis
e imdveis do Museu do Aclcar, do extinto Instituto do Aclcar e do Alcool, passam para o
Instituto Joaquim Nabuco de Pesquisas Sociais, que denomina o edificio de Gil Maranhéo, o
qual permaneceu fechado para reforma por dois anos.

Apos as reformas, é fundado em 1979 o Museu do Homem do Nordeste, que surgiu da
fusdo de trés outros: 0 Museu do Agucar, 0 Museu de Arte Popular de Pernambuco e o Museu
de Antropologia, sob orientacdo do sociélogo Gilberto Freyre.

Finalmente, em 1980, nasce a Fundacdo Joaquim Nabuco — Fundaj, Por meio do
Decreto n° 84561, de 15 de marco de 1980, é instituida a Fundagdo Joaquim Nabuco em
substituicdo ao Instituto Joaquim Nabuco de Pesquisas Sociais. Adquire-se a casa que
pertenceu a senhora Dolores Salgado, situada na Rua Dois Irmdos, n° 77, Apipucos, em
frente ao campus Anisio Teixeira, destinado inicialmente ao Departamento de Patriménio e
Materiais.

Dois anos mais tarde, ergue-se o edificio Saturnino Gongalves no terreno onde se
situaram os prédios de n® 2223 e 2255, na Avenida 17 de Agosto, Casa Forte, Recife.
Também é construida no terreno da casa Dolores Salgado, o prédio da Associacdo dos

Servidores do Instituto Joaquim Nabuco — Assin.
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Em 1983, ocorre a desocupacdo do imovel residencial alugado na Estrada do
Encanamento (hoje, Edificio Camille Flamarion, n°® 404) Casa Forte, onde funcionavam
Recursos Humanos e Promocao Cultural da Fundaj que se deslocam para o prédio da antiga
Escola Técnica Federal de Pernambuco, sito na Rua Henrique Dias, n° 609, Derby, Recife,
sob o regime de comodato por tempo indeterminado.

No ano seguinte, é construido o edificio Paulo Guerra para ser o edificio-sede,
ampliando assim a area Gtil do campus Gilberto Freyre. Por meio do Governo de Pernambuco,
o0 Parque da Abolicéo, situado no Engenho Massangana, no municipio do Cabo/PE, é cedido a
Fundaj em regime de comodato por vinte anos. Ainda nesse ano, pela necessidade de espaco
para desenvolver suas atividades de pesquisas sociais € adquirido um casardo antigo, situado
na Rua Jorge Tasso Neto, n° 126, em Apipucos, incorporando-se ao campus Anisio Teixeira,
servindo para instalacdo definitiva dos departamentos do antigo Instituto de Pesquisas Sociais,
hoje Diretoria de Pesquisas Sociais — Dipes.

Em 1985, a casa de numero 136, situada na avenida Dr. Seixas, em Casa Forte, é
adquirida. Posteriormente, é totalmente reformada para instalacdo do Laboratério de Pesquisa,
Conservacdo e Restauro de Documentos e Obras de Artes — Laborarte, denominando-se
Edificio Odilon Ribeiro Coutinho, e passando a integrar o campus Gilberto Freyre.

Trés anos mais tarde, em 1988, atendendo aos anseios de crescimento fisico e
funcional, a Fundaj adquire o imdvel situado na Rua Itatiaia, n° 63, em Apipucos,
incorporando-o ao campus Anisio Teixeira e designado a abrigar a extinta Unidade Central da
Superintendéncia de Informatica.

No inicio da decada de 90 é concluida a obra de reforma do bloco da Biblioteca
Central Blanche Knopf, que passa a dar lugar a uma edificacdo de seis pavimentos, passando
a se chamar Edificio Dirceu Pessoa e a abrigar também o Centro de Documentacdo e de
Estudos da Historia Brasileira - Cehibra.

Apdbs um periodo bastante dificil do ponto de vista de investimento, assume em 2003,
0 cargo de presidente da Fundaj o ex-ministro da Justica, o Dr. Fernando Soares de Lyra.
Apdbs um ano é assinado um contrato de reforma do Cineteatro José Carlos Cavalcanti Borges
no Edificio Ulysses Pernambucano, no bairro do Derby.

Dois anos ap6s a posse do novo presidente, sdo fechados para reforma os edificios
Dirceu Pessoa, Gil Maranhdo, onde funcionava o0 Museu do Homem do Nordeste, e 0
pavimento inferior do Renato Carneiro Campos. Nesse periodo, 0s acervos do Cehibra e da
Biblioteca Central Blanche Knopf foram transladados para os edificios Arthur Orlando,

Dolores Salgado e Antiogenes Chaves.
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No segundo semestre de 2006, € inaugurado, o conjunto audiovisual e o foyer/café no
Edificio Ulysses Pernambucano. Em 2007, a Fundaj cede o prédio Arthur Orlando ao Estado
de Pernambuco, através de cessdo aprovada pelo Conselho Deliberativo da Fundaj, em 12 de
novembro de 2007, para instalacdo exclusiva pelo Governo do Estado, atraves da Secretaria
de Defesa Social, de um Batalhdo da Policia Militar, considerando a Exposicéo de Motivos n°
10, Fundaj/Presi. Antes da cessdo, esse prédio era utilizado para a guarda dos carros da
instituicao.

No ano seguinte, em 2008, o Governo do Estado renova contrato de comodato com a
Fundaj e autoriza a cessdo do direito de uso do imodvel rural denominado Engenho
Massangana, por vinte anos, retroagindo os seus efeitos a 13 de maio de 2004. O Museu do
Homem do Nordeste reabre suas portas a visitacdo publica. Entra em reforma também nesse
ano a Casa Itatiaia.

Em 2009/2010, os edificios Dirceu Pessoa e Renato C. Campos finalmente tém suas
obras finalizadas. O campus Gilberto Freyre conclui obras de agenciamento para ampliagéo
do patio de estacionamento interno. A casa da Rua Itatiaia tem sua reforma concluida e €
inaugurado o Centro Integrado de Estudos Georreferenciados em Pesquisa Social — Cieg.

Nos ultimos dois anos 2012/13, j& sobre a gestdo do novo presidente, Sr. Fernando
Freyre, que veio da Universidade Rural de Pernambuco, encontram-se em fase final para
licitacdo de obra os seguintes projetos: instalacdo de um cinema no auditério Benicio Dias no
campus Gilberto Freyre, reforma dos edificios Francisco Ribeiro, Delmiro Gouveia e Dolores

Salgado e reforma do edificio Ulysses Pernambucano no Derby.

Quadro 4 — Relagdo dos imdveis adquiridos pela FUNDAJ

Ano Imével Area (m?)
1949 Vila Elvira 538,39
1952 Edf. Francisco Ribeiro 1615,19
1961 Edf. José Bonifacio 1007,76
1975 Edf. Antiégenes Chaves 874,22
1975 Casa Delmiro Gouveia 622,95
1975 Edf. Renato Campos 2530,89
1977 Edf. Gil Maranhao 2320,19
1980 Casa de Dolores Salgado 1050,93
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1982 Edf. Saturnino Gongalves 739,91
1984 Engenho Massangana 1608,50
1984 Casa Jorge Tasso 1240,38
1984 Edf. Paulo Guerra 2418,14
1985 Edf. Odilon Ribeiro 555,00
1986 Edf. Dirceu Pessoa 2409,03
1988 Casa Itatiaia 292,56

Fonte: Gerlando Parisi (2014) adaptado de Machado

Grafico 1 — Evolucdo do patriménio da FUNDAJ
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Fonte: Gerlando Parisi (2014) adaptado de Machado (2009).

4.2 Relevancia e Significancia do Patrimonio Atual da Fundaj

Distribuida em trés campi na cidade do Recife, nos bairros de Apipucos, Casa Forte
(ambos na Zona Noroeste da cidade) e Derby (adjacente ao Centro Expandido), a Fundacéo
Joaquim Nabuco — instituicdo concebida pelo socidlogo pernambucano Gilberto Freyre em
1949 voltada a pesquisa social, a documentacdo e a producéo cultural no Norte e Nordeste do
Brasil — tem sob sua responsabilidade um significativo conjunto de edificios. Tal significancia

ndo se da pela quantidade ou pela area construida, mas pela relevancia arquitetdnica dos
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exemplares para o registro dos diversos momentos de ocupagdo dos bairros do Recife.
(NASCIMENTO, 2012)

No artigo escrito por Nascimento, o mesmo defende que os conjuntos dos edificios
modernos da Fundacdo Joaquim Nabuco, especialmente os concebidos como complementares
a exemplares do seculo XIX, devem ser alvo de medidas formais de conservagdo, dada a sua
relevancia e significancia como documentos de processos e modos de concepcdo da

arquitetura e do espaco urbano do Recife.

Figura 1- Planta de locacao dos edificios do Campus Gilberto Freyre

CAMPUS GILBERTO FREYRE
CASA FORTE

[I] edificios do século XIX

Il edificios modernos

1- Edf. Francisco Ribeiro

2- Anexo

3- Anexo

4- Edf. José Bonifacio

5- Edf. Paulo Guerra

6- Edf. Gil Maranhao/Museu

do Homem do Nordeste

Avenida Dezessete de Agosto

Fonte: Nascimento (2012).
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Figura 2 - Planta de locagéo dos edificios do Campus Anisio Teixeira

CAMPUS ANISIO TEIXEIRA
APIPUCOS

[P edificios do século XIX

1- Edf. Jorge Tasso

2- Edf. Delmiro Gouveia

3- Edf. Renato Carneiro Campos
4- Sala Roquette Pinto

5- Edf. Dirceu Pessoa

6- Edf. Antidgenes Chaves
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N ”{'LL

Q0

Fonte: Nascimento (2012).

A defesa pela conservacdo dos conjuntos modernistas da Fundagdo Joaquim Nabuco
se baseia em trés argumentos: (1) sdo experiéncias pioneiras na Cidade do Recife em
intervencdo em sitios histéricos de natureza bem especifica — insercdo de novos edificios
institucionais associados a preexisténcia, em seu mesmo sitio de locagdo, de outro exemplar
edilicio previamente reconhecido como de relevancia patrimonial; (2) sdo exemplares com
propriedades formais e espaciais representativas de seu periodo historico de concepcéo,
expondo enfaticamente preceitos tipicos da producdo modernista brasileira e, em especial,
aquela desenvolvida no Nordeste do Brasil; (3) apresentam relevancia didatica para a cultura
urbanistica da cidade — sdo exemplos de intervencGes em que se podem perceber decisdes e
solucdes projetivas dedicadas a preservacdo dos valores dos imoveis protegidos preexistentes,

de modo distinto do que vem sendo praticado na producdo atual do Recife em situacdes

semelhantes ou equivalentes. (NASCIMENTO, 2012).

Demonstra-se assim, que a preocupagao com a conservagdo do conjunto arquiteténico
da Fundaj, ndo é uma acédo pioneira desse trabalho, mas sim uma continuagéo de questdes ja
levantadas e defendidas anteriormente e que devem ser tratadas de acordo com a relevancia
gue a mesma possui. Portanto, tem-se que aliar toda essa significancia do patrimonio da
instituicio com o sistema de gestdo em manutengdo existente para que esse se torne

totalmente aderente a realidade dos edificios que comp@e o patrimdnio edificado da Fundaj,
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tudo isso alinhado, com o melhor uso, aplicagéo e entendimento da legislacdo/normatizagéo
vigente.

4.3 A estrutura de gestdo da manutencao predial da Fundaj

Nesse item ir& ser tratado um pouco sobre a estrutura atual de gestdo da Fundaj, no
que diz respeito diretamente a gestdo da manutencédo predial. Sera apresentado inicialmente o
organograma na qual se insere o setor diretamente responsavel, e posteriormente sera
abordado um pouco sobre os dados historicos, organizacionais e financeiros desse setor
baseado na analise dos altimos relatorios de gestdo anual da instituicéo.

Na FUNDAJ, o setor responsavel pela manutencédo predial é a Divisdo de Manutencao
Predial (DIMAP), que esta diretamente subordinada a Coordenacdo de Patrimoénio (COPAT)
da instituicdo. Essa divisdo possui papel fundamental dentro da Fundacdo, notadamente
porque todos os servidores e usuérios, direta ou indiretamente, dependem das instalacfes
fisicas da instituicdo para realizacdo de seus trabalhos e pesquisas. Segue abaixo um esquema
elaborado para melhor visualizacdo do local onde esta inserida essa divisdo no organograma
do érgéo.

Figura 3 - Organograma da Fundaj (2013)
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Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Para se analisar a gestdo da manutencdo do patrimonio edificado da Fundaj é
importante conhecermos um pouco da estrutura da mesma e como a mesma esta inserida num
cenario constituido por: politicas e diretrizes institucionais, estrutura organizacional da Fundaj
onde as unidades possuem edificacdes com caracteristicas bastante diferenciadas, politica de
recursos humanos envolvendo servidores publicos e terceirizados, despesas orgamentérias
especificas para manutencéo e obras e possibilidade de crescimento fisico da instituicéo.

A Fundaj possui trés campi principais, além do Engenho Massangana. Os campi sdo
os seguintes: Gilberto Freyre, Anisio Teixeira e Derby. Nesses locais sdo desenvolvidas as
mais diversas atividades, entre elas: administrativas, pesquisa, biblioteca, cinema, museu,
laboratério, restauro, guarda de acervo, microfilmagem, centro de digitalizacdo, estidio
fotografico, entre outras.

Todos esses campi estdo localizados na cidade do Recife. Os tipos de edificacbes
variam bastante, a Fundaj possui desde imdveis datados do século XIX, como possui
edificacBes que foram erguidas nas décadas de 60, 70 e 80, como foi abordado de forma mais
detalhado a pouco no item 4.1 desse trabalho.

Como pode ser visto, a diversidade de atividades e de tipos de edificacdes demanda
um modelo organizado de gestdo da manutencdo, onde a participacdo em conjunto das
subunidades é muito importante, pois cada uma delas possui caracteristicas peculiares,
necessitando de atencdo e tipos de intervencdes diferenciadas, e até emergencial, como por
exemplo, os locais de atendimento ao publico externo (museu, biblioteca, cinema,...), que ndo
podem sofrer solucdo de continuidade na manutencédo dos seus equipamentos e tém prioridade
nas reformas fisicas de suas instalacdes.

Segundo o altimo relatério de gestdo (2012) a Fundaj possui 0 seu patrimonio total
avaliado em torno de R$ 16.000.000,00 (Fonte: CGTEC). No quesito orcamentario, apos
analisar os relatorios de gestdo dos Gltimos seis anos percebeu-se que o gasto anual médio
nesse periodo com manutencdo predial foi de 8,68% do orcamento total de custeio da

instituigdo, conforme apresentado na tabela abaixo.



Quadro 5 - Gastos com Manutenc¢édo - FUNDAJ (2007 a 2012)

Ano Gastos com Manutencao Orcamento de Custeio | Percentual
2007 $1,176,537.00 $11,896,895.00 9.89%
2008 $1,021,021.00 $17,395,965.00 5.87%
2009 $1,419,639.00 $18,649,828.00 7.61%
2010 $1,521,280.00 $21,550,640.00 7.06%
2011 $1,532,538.02 $27,292,617.00 5.62%
2012 $3,165,202.14 $19,721,482.00 16.05%
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Fonte: Fundaj (2013)

Gréfico 2 — Gastos com Manutencéo
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Fonte: Gerlando Parisi (2013)

J& em termos absolutos, a Fundacdo Joaquim Nabuco vem gastando em média R$
1.639.369,53 por ano com manutencgdo e conservagao predial, o que corresponde a mais de

10% do valor atual do seu patriménio. Este valor é considerado acima da média.

Desse modo, sera feita uma analise da gestdo da manutencdo das edificacdes da
FUNDAJ estd aderente a normatizacdo em vigor, uma vez gque essa tem papel estratégico
dentro da instituicdo, isso tudo baseado na importancia de tal servigo tanto no que diz respeito
ao valor historico/arquitetonico de cada edificacdo, como também do valor monetario de seu

patriménio, e também, do valor gasto anualmente para manutencao desse patrimonio.

O estudo dessas diretrizes proporcionara a FUNDAJ melhoria no controle sobre a
gestdo do seu patrimdnio edificado e resultara no planejamento de suas a¢fes nos setores de
manutencdo e preservacdo, 0 que, por conseguinte, gerara resultados diferentes do que se
costuma verificar em obras e servicos publicos que ndo se utilizam de forma adequada do

conhecimento desses dispositivos legais, bem como de técnicas de gerenciamento adequadas.
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5 RESULTADOS DA PESQUISA

5.1 Apresentacdo e Analise dos Dados

Conforme abordado de forma detalhada no capitulo 3 (Metodologia), a pesquisa de
campo foi realizada em duas partes: a primeira com a realizagdo de entrevistas
semiestruturadas, e a outra com a realizacdo de observacdes em campo, inclusive com o
registro iconografico das mesmas.

Tanto a primeira como a segunda parte, transcorreram de forma normal e dentro do
previsto. As entrevistas foram realizadas durante o més de outubro/2013. Todas elas foram
realizadas na prépria Fundagdo Joaquim Nabuco. Foi feito o devido agendamento das mesmas

com os entrevistados, e o local da entrevista foi o local de trabalho de cada um deles.

As entrevistas registraram o depoimento de seis pessoas. As mesmas encontram-se
devidamente transcritas em anexo a esse trabalho. Sera apresentado abaixo um quadro com as

principais caracteristicas dos entrevistados.

Quadro 6 — Dados coletados dos entrevistados

TEMPO NA CARGO NA
NOME SEXO IDADE . .
INSTITUICAO INSTITUICAO
) Coordenador da
Entrevistado 1 MASCULINO 50 anos 6 meses
CGTEC
) Coordenador da
Entrevistado 2 | MASCULINO 59 anos 35 anos
COPAT
Entrevistado 3 | MASCULINO 57 anos 24 anos Chefe da DIMAP
Entrevistado 4 | MASCULINO 52 anos 07 anos Arquiteto da Fundaj
Entrevistado 5 MASCULINO 59 anos 27 anos Arquiteto da Fundaj
Entrevistado 6 MASCULINO 32 anos 05 anos Arquiteto da Fundaj

Fonte: Gerlando Parisi (2013).

As questOes abordadas na entrevista tratam de perguntas referentes a qualificacdo dos

servidores/gestores,

manutengdo corretiva,

modelo de gestdo preventiva praticado,




57

documentacdo e registros das manutencOes realizadas/a serem realizadas, controle da
qualidade do sistema, bem como as impressGes de cada entrevistado sobre a eficiéncia e

qualidade do procedimento adotado atualmente na instituicao.

Com relagdo a pesquisa/observacdes de campo, a mesma foi realizada ao longo do ano
de 2013, e de forma mais especifica e focada nos meses de setembro, outubro e novembro de
2013, sendo objeto dessas observacBes o campus Anisio Teixeira (Apipucos) e 0 campus
Gilberto Freyre (Casa Forte).

Em seguida, em atendimento ao segundo e terceiro objetivo especifico dessa
dissertacdo, seréa apresentado nos itens seguintes (5.2 e 5.3), a analise da estrutura de gestdo de
manutencdo adotada atualmente na Fundaj, bem como, do estado de conservacdo de algumas

edificacoes.

5.2 Andlise diagnostica da estrutura de gestdo em manutencéo predial da Fundaj

Sera apresentada agora a analise da estrutura de gestdo de manutencdo da Fundaj, bem
como dos procedimentos e técnicas adotadas pelos gestores entrevistados. Sera feito um link
do que vém sendo abordado com o estudo apresentado na revisdo bibliogréfica, que teve com
objetivo destacar a manutencdo preventiva como funcgdo estratégica para a instituicéo.

Com base na pesquisa realizada, cabe ressaltar que a area de manuten¢do, que possui
sua sede no Campus Gilberto Freyre (Casa Forte), atende aos chamados e é responsavel, além
do préprio campus sede, pela manutencdo dos Campi de Apipucos, Derby e Engenho
Massangana (Cabo de Santo Agostinho), totalizando uma area de influéncia de gestdo sobre

25.795,80 m? de &rea construida.

Portanto, trata-se, nesse quesito, de uma organizacdo complexa, tanto pela grande
extensdo de seu patrimdnio construido, como pela relevancia e significancia peculiares de
cada Unidade, conforme apresentado anteriormente no item 4.2 desse trabalho. O modelo de
gestdo ideal devera utilizar recursos diversificados para alcancar a efetividade e eficacia

gerencial, para contemplar e atender a particularidade dessa instituigéo.

Formacdo Académica dos Servidores/Gestores

Inicialmente, sera abordado sobre a formacdo académica dos principais gestores do

setor. Para gerenciamento de uma atividade desse tipo seria adequado, que ao menos, o gestor
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direto da funcdo tivesse formacdo, se ndo especifica, mas relacionada a area, e que, caso ndo
haja, 0 mesmo realize cursos especificos para aprendizado e dominio sobre o assunto e/ou de
reciclagem de tempos em tempos. Dos trés gestores principais, apenas um apresenta formacéo
na area de Engenharia Civil, sendo que o gestor direto pelo setor de manutencdo tem sua

formacdo académica em Historia.

Ressalte-se que o atual chefe da divisdo de manutencdo da instituicdo encontra-se no
6rgdo ha vinte e quatro anos, nove dos quais a frente dessa divisdo. Quando perguntado se ja
havia trabalhado com manutencéo predial o mesmo afirma que:

“Nunca trabalhei. A primeira vez foi quando assumi o cargo”.
Com relacdo a realizacdo de algum curso especifico nessa area todos os entrevistados

responderam que nunca realizaram.

Manutencdo Corretiva

A manutencéo corretiva existe em toda e qualquer edificacdo, e ndo seria diferente na
Fundaj, uma vez que se trata de uma etapa importante do sistema, porém, a gestdo do sistema
tem que ser feita de modo a conseguir com que esse tipo de intervengéo seja o mais eventual
possivel, uma vez que na maioria das vezes, com uma manutencdo preventiva adequada, a

mesma poderia ser evitada.

Na instituicdo estudada, perguntamos aos entrevistados como é realizado esse

procedimento de manutencao corretiva do érgdo. Observemos as respostas:

“Existe, porém é feito de maneira bastante difusa. Existem os meios oficiais
e os extra-oficiais. Os oficiais seriam a solicitacdo de servi¢o que estd na
Intranet, por meio de uma comunicacdo interna e através de memorando,
podendo ou ndo ser formado um processo. Os extra-oficiais seriam telefone
e até mesmo pedidos verbais no meio do corredor da instituicdo”.
(ENTREVISTADO 1)

“Existe. Ha um formulario de solicitacdo de servi¢co que se encontra
disponivel na intranet. O formulario tem varias opcles de servicos a
serem solicitados: elétrico, hidraulico, ar condicionado. Deve ser feita
uma solicitacdo por cada tipo de servi¢o. Apos o preenchimento a mesma
deve ser encaminhada por email para o chefe da divisdo de manutengdo”.
(ENTREVISTADO 2)

“Existe. Ha um formulario de solicitacdo de servico que vocé pega na
intranet, preenche e vem diretamente para mim. Eu atendo de outras
formas: processo, memorando, CI, emails, ou seja, nem sempre as
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pessoas fazem da forma correta que seria a solicitagdo de servigo”.
(ENTREVISTADO 3)

Percebe-se, portanto, que apesar de haver um meio oficial para requisicdo desse tipo
de atendimento, por vezes, 0 mesmo é realizado de forma “extra-oficial”. Isso traz alguns
impactos indesejados ao sistema, como por exemplo, perda do controle em relagdo ao status

de um servico aberto, qualidade do atendimento e padronizacdo de um sistema unico.

Outro impacto seria no registro da quantidade e periodicidade desses chamados
corretivos, que apesar de ser realizado conforme afirma o entrevistado 3. Esse controle nédo
reflete exatamente a realidade, uma vez que a falta de padronizacdo do sistema de
atendimento leva a existéncia de lacunas no sistema de controle de registro atualmente

realizado.

Apesar das lacunas citadas, obteve-se 0 nimero de atendimentos corretivos anuais
registrados pela DIMAP entre 2008 e 2012, conforme apresentado no grafico a seguir. O
grafico mostra que a média anual é proxima de 600 atendimentos. Esse numero € elevado,

podendo e devendo ser reduzido, através do redirecionamento para agdes preventivas.

Gréfico 3 — Numero de Solicita¢des de Servi¢os — Manutengao Corretiva
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Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Politica de Manutencéo

Com relagdo a politica de manutengdo adotada pela Fundaj, os trés gestores afirmam

que néo existe. O entrevistado 1 afirma o seguinte:
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“Nao, até onde eu enxergo a gente tenta seguir o bom senso. O cara acha que
tem que pintar ai vai e pinta. O cara acha que tem que limpar o duto de
refrigeracdo. Ou seja, é usado o bom senso, porém o uso do mesmo é
aleatdrio. Os 0Orgdos de controle tém cobrado da gente uma politica, porém,
essa politica ainda ndo se encontra estabelecida™.

O coordenador de patrimonio, entrevistado 2, confirma essa informag&o quando afirma
que:

“Nao, isso ¢ feito com base em nossa experiéncia, em decorréncia do
tempo...”.

Ja o entrevistado 3 diz que :

“Existe a gente proprio, quando tem algum sobrando, que ndo estd fazendo
nada de corretiva, pedimos que o mesmo dé uma volta para que ele olhe algo
da preventiva.”.

Percebe-se, portanto, que existe um sistema de manutencdo preventiva, porém, o
mesmo ¢ feito de forma aleatoria e com base nas experiéncias, sentimento e boa vontade dos
gestores, ndo havendo, por exemplo, um manual de gestdo predial estabelecido de forma
oficial a ser seguido. Um manual desse tipo, como existe, por exemplo, no governo do estado
da Bahia, seria bastante adequado no sentido de padronizar e estabelecer de forma sistematica

o0s procedimentos, avaliacdes e prazos a serem adotados pelos gestores.

Gerenciamento e Reqistro do Sistema em Gestdo existente

Foram feitas, portanto, perguntas ainda mais especificas sobre o gerenciamento
adotado. Foi perguntado sobre a existéncia de rotinas de manutencdo, distribuicdo e
acompanhamento da manutencdo preventiva dos imdveis. Os entrevistados 2 e 3 afirmam que
apesar de ndo existir uma rotina de fato, os servidores do setor de manutencéo séo orientados
a ficar sempre atentos, para que no caso de ser detectado alguma anormalidade a mesma possa
ser corrigida e reparada antes que seja necessario uma corretiva. As respostas foram as

seguintes:

“Néo existe. Mas eu acho que devia ter, porque a gente tem trabalhado
muito para apagar incéndio, a gente sO corre atrds quando a bronca ja esta

feita. Deveriamos ser mais proativos e prevenir melhor”. (ENTREVISTADO
1)

“N&o existe de fato uma rotina, porém, existe uma orientacdo para que 0s
profissionais de cada setor sempre fiqguem dando uma olhada, para que
caso seja detectado alguma anormalidade, essa possa ser corrigida e
reparada antes que seja necessaria uma corretiva”. (ENTREVISTADO 2)
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“Existe, a nossa programacdo é da seguinte forma: quando eles ndo estdo
ocupados pede que eles facam isso, procurem os problemas e depois déem as
solugdes”. (ENTREVISTADO 3)

Em meio a diferenca de opinido apresentada, apresenta-se a opinido do entrevistado 6,
arquiteto da Fundaj, quando expde sua visdo sobre o tratamento dado pelo setor de

manutenc¢do, com relacdo a manutengdo preventiva:

“A Fundacdo Joaguim Nabuco, grosso modo, é como se ignorasse isso que
acabamos de falar, o conhecimento parece inexistir, € como se inclusive
faltasse conhecimento sobre o assunto. As medidas, em minha opinido, séo
tomadas no momento em que a integridade do bem comegar a afetar o seu
uso ou sua capacidade de uso, ou sob o risco de ndo ficar mais em pé, ou sob
0 risco de seguranga iminente. Portanto, se corre para resolver, e ai ndo é
uma medida de manutengdo, mas sim de corre¢do ou contingéncia, apagar
incéndio, porém, a desgraga ja existiu”.

Conforme abordado no inicio desse item, tem-se como objetivo especifico destacar a
manutencdo preventiva como funcdo estratégica na instituicdo. Varias sdo as instituicdes, que
apesar de possuirem um sistema de manutencdo, como € o caso da Fundaj, conseguem tirar o
foco da manutencdo corretiva, fazendo com que a preocupacdo e os cuidados sejam na

prevencéo.

O relato dos entrevistados aponta espaco para que se observe uma grande
oportunidade de melhoria nesse setor, e € justamente essa contribuicdo que se pretende dar na
analise final em torno do tema. Apesar de alguns dos gestores citarem alguns mecanismos de
manutencdo, além de algumas rotinas que sdo realizadas, percebe-se que existem varios

pontos que podem e devem ser melhorados e aperfei¢oados.

N&o apenas a correta realizacdo de intervencbes preventivas é essencial, mas tdo
importante quanto sdo os registros de tais atuagdes, bem como a defini¢do de cronogramas de
vistoria, designacao formal de servidores para realizacdo de tais atividades e aplicacdo check-
lists de monitoramento. No caso da manutencdo preventiva ndo é feito o registro das

intervencdes realizadas.

Foi unanime entre os entrevistados quanto a inexisténcia de um cronograma pré-
definido. A existéncia de um cronograma tem a finalidade de estabelecer e garantir que as
diversas partes constituintes da edificacdo possam ser avaliadas no periodo correto. Também
ndo existe nenhum check-list estabelecido, que teria justamente o objetivo de orientar e
definir a forma correta das inspec@es a serem realizadas, sendo assim responsavel pelo carater

néo aleatdrio que deveria existir uma vez que se trata de um procedimento técnico.
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Como elo de ligacéo entre a divisdo de manutencédo e a presidéncia da instituicdo foi
informado que existe um relatério de gestdo de manutencdo, que é elaborado anualmente.
Porém, dado a falta de dados da manutencdo preventiva realizada, esse vem a ser um relatorio
quase que exclusivo da manutencdo corretiva realizada. O entrevistado 1 aponta inclusive

para a cobranca dos 6rgdos de controle com relagdo a esse relatério quando diz que:

“Existe, porém eu ndo participei do ultimo, pois estou aqui ha apenas seis
meses. Participei, contudo, de uma resposta dada a questionamentos feitos
pela auditoria. E uma das cobrangas € justamente a necessidade de criagdo
desses mecanismos de controles mais claros”.

Além da cobranca de 6rgdos externos, 0s proprios gestores entendem da caréncia de
um relatério mais completo. O entrevistado 2 sobre a existéncia do relatorio afirma que:
“Existe. Anualmente. Porém, esse relatorio ¢ basicamente da manutengao

corretiva realizada. Ficando a manutengdo preventiva carente de um relatério
adequado.”

Ou seja, ndo existe o desconhecimento da necessidade, mas sim certa paralisia
administrativa no sentido de buscar solugfes e mecanismos que compilem e monitorem essas
intervencdes ao longo do ano para que se tenha uma contribuicdo adequada e efetiva quando

da elaboracdo desse relatério anual.

Previsdo Orcamentéaria

Foi detectado também que ndo existe uma previsdo orcamentaria precisa dos gastos

anuais com manutencao. Observemos as respostas dos entrevistados:

“Ndo existe essa previsdo reunida sistematicamente em uma Unica planilha,
encontra-se bem difuso. Existem os valores dos contratos firmados com
terceirizados. A parte relativa a materiais e suprimento é por demanda, nao
existe uma previsdo. Sempre que se acaba de gastar um suprimento, surge
outra “emergéncia” que necessita de um novo suprimento”.
(ENTREVISTADO 1)

Né&o existe essa previsdo. O que existe € uma previsao de compra para 0s
materiais de uso mais recorrentes. A experiéncia mostra as quantidades
demandadas ao longo do ano. Com o advento do registro de preco, que é
utilizado por nds, esse problema hoje é atenuado. O problema a ser
resolvido é a melhoria da especificagdo técnica para que o material tenha
a qualidade adequada. (ENTREVISTADO 2)

Geralmente sim. Mas ndo se tem um valor fechado, pois varia muito.
(ENTREVISTADO 3)
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Como em tudo na vida, precisamos saber quanto gastamos em um dia, em um més, em
um ano, para podermos nos planejar. Na gestdo da manutencdo néo seria diferente, além ser
um dado relevante em qualquer relatdrio gerencial, o simples controle dessa previsdo, faz com
que exista a necessidade de um sistema bem definido e organizado, caso contrario, o

levantamento de uma informagao como essa se tornaria impraticavel.

Estrutura Técnica Disponivel e Consideracdes finais

Por fim, tentou-se obter informacdo acerca das visbes dos gestores com relacdo a
capacidade quantitativa e qualitativa do pessoal existente atualmente no setor. Analisando
atentamente a cada resposta, percebe-se uma caréncia na parte de supervisdao, bem como na

qualidade técnica do setor.

O préprio coordenador geral aponta para a necessidade de especialistas nos setores. Os

entrevistados 1 e 2, concordam quando expde que:

“Deveria ser feita uma revisdo no organograma, apos isso, necessitamos
de um arquiteto, um técnico de edificagcGes. Ou seja, ter uma pessoa no
setor que saiba lidar tecnicamente com as empresas contratadas,
especificar corretamente os materiais, exigir qualidade das mesmas, entre
outros. . (ENTREVISTADO 1)

“Tem uma caréncia sim, principalmente na parte de supervisdo. No caso, na
qualidade técnica da mesma, que ja teve em outras épocas. Alguém que
tivesse uma formacdo académica na &rea, que sugerisse melhorias, que
tivesse um conhecimento mais aprofundando no assunto. Com relagdo ao
quantitativo de pessoal ele encontra-se mais ou menos equilibrado, devido a
sazonalidade da mesma. Acredito que sdo necessarias contratacdes, devido
as diversidades, e novos equipamentos adquiridos ao longo do tempo,
acredito que um arquiteto é fundamental, como ja existiu no setor, peca
fundamental para auxiliar nas discussfes sobre o patriménio. Também um
engenheiro elétrico pelo nivel de sofisticacdo das instalagdes atuais, que
requerem cada vez mais um especialista que seja diretamente responsavel
por essa demanda”. (ENTREVISTADO 2)

Parece bastante Obvio que um setor de patrimdnio com tamanha sofisticacdo e
importancia, tanto em termos de quantidade (m? construido), associado ao valor histérico de
varios de seus imoveis, seja imprescindivel a presenga de um profissional arquiteto que esteja

presente nas discussdes acerca da forma como esses imdveis devam ser tratados.

Deve-se perceber que além da necessidade da existéncia de uma adequada gestdo em

manutencdo convencional, devam ser observados fatores como a preservacdo de
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caracteristicas dos imoveis, onde sem duvida a colaboracdo de um arquiteto tem papel

fundamental.

Tem-se 0 mesmo pensamento, quanto a necessidade de um engenheiro eletricista, pois
as instalacbes ao longo dos anos se tornaram cada vez mais sofisticadas, trazendo a
necessidade de um especialista que responda de forma ideal pelas intervencGes a ser

realizadas no setor, ndo ficando as mesmas a cargo de simples curiosos.

Ainda, com base nas entrevistas realizadas e observacfes em campo, pode-se
diagnosticar que ha pouca interacdo dos processos de trabalho da manutengdo com o0s
processos de trabalho referentes as obras e servigos de engenharia, assim como a manuten¢do
de maquinas e equipamentos ndo tem interacdo constante com a manutencao civil em algumas
areas, ou seja, ha o gerenciamento na execucdo de uma atividade especifica, porém nao existe
um planejamento e gerenciamento integrado dos processos entre todas as &reas constituintes

do sistema.

A gestdo dos ciclos de manutencdo engloba as areas de obra e manutencdo, uma vez

que, no ciclo, estas atividades sdo insumos e produtos uma da outra.

As informagdes das atividades de obra e de manutencdo sdo essenciais para 0
planejamento e execucdo destas duas atividades, ou seja, elas interagem entre si, no inicio e

no fim da cadeia.

Para melhor compreensdo e analise da situacdo da manutencdo na Fundaj é necessario
que agrupemos os dados principais de acordo com as dimensdes estudadas, para comparagédo
com os modelos conceituais e a proposta desse trabalho, que sera apresentada a seguir.

A descricdo de cada situacdo pesquisada estara contida no quadro a seguir, que
sintetiza e agrupa as grandes dimensfes da analise diagnostica realizada, destaca suas

principais caracteristicas, e tem como objetivo resumir o resultado desse item:

Quadro 7 — Situacéo Atual da gestdo em manutencdo da Fundaj

DESCRICAO SITUACAO DIAGNOSTICADA
FORMAGAO ACADEMICA e Coordenador geral: Parcialmente adequada;
GESTORES e Coordenador de Patriménio: Adequada;




65

Chefe da divisdo de manutencdo: Inadequada.

TIPO DE MANUTENGAO

Corretiva ndo planejada (predominante);

Preventiva (aleatoria e sem definicdo de um manual préprio).

MANUTENCAO
CORRETIVA

Predominante na instituicdo, porém ndo possui um planejamento de
atendimento adequado. Apesar de existir um procedimento
instituido (oficial), o mesmo por vezes ndo é seguido (“extra-
oficiais”);

Consequéncias: perda de controle no status atual do atendimento,
qualidade do atendimento e inexisténcia de um sistema Unico.

REGISTRO DA
QUANTIDADE E
PERIODICIDADE DOS
CHAMADOS CORRETIVOS

Apesar de existir esse controle, 0 mesmo ndo reflete a realidade,
uma vez que a falta de padronizacdo do sistema de atendimento,
leva a existéncia de lacunas no sistema de controle atual.

POLITICA DE
MANUTENCAO

N&o existe uma politica de manutencdo definida. A politica
adotada é com base nas experiéncias, sentimento e boa vontade dos
gestores, que determinam quando e onde deve ser feita tal
intervencéo.

PRATICAS BASICAS DA
MANUTENCAO MODERNA

Na Fundaj, ndo h& pratica de nenhum dos instrumentos conceituais
citados (5S, TPM e Multiespecializacdo);

SISTEMA DE GESTAO EM
MANUTENCAO
PREVENTIVA

Existe, mas ndo é predominante dentro da instituigéo;

E feita de forma aleatéria, ndo havendo, por exemplo, um manual
de gestdo predial estabelecido de forma oficial a ser seguido, 0 que
seria bastante adequado no sentido de padronizar e estabelecer de
forma sistemética os procedimentos, avaliacfes e prazos a serem
adotados pelos gestores;

O relato dos entrevistados aponta espago para que se observe uma
grande oportunidade de melhoria nesse setor, e é justamente essa
contribuigdo que se pretende dar na anélise final em torno do tema.

ROTINAS DE
DISTRIBUICAO,
PROGRAMACAO E

N&o existem rotinas de fato. Os servidores do setor de manutencéo
sdo orientados a ficar sempre atentos, para que no caso de ser
detectada alguma anormalidade a mesma possa ser corrigida e
reparada antes que seja necessaria uma corretiva.

ACOMPANHAMENTO . . ~ «
Isso aumenta em muito as chamadas intervengdes para “apagar
incéndio”, citadas por alguns dos entrevistados.
CRONOGRAMA DE N&o existe um cronograma de vistoria definido, nem a definig¢do
VISTORIAS formal de servidores para execucéo de tal atividade. A mesma fica a

cargo do préprio chefe da DIMAP;

A existéncia de um cronograma tem a finalidade de estabelecer e
garantir que as diversas partes constituintes da edificacdo possam
ser avaliadas no periodo correto.

UTILIZACAO DE CHECK-

Né&o existe nenhum check-list estabelecido, que teria justamente o
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LIST NA MANUTENCAO objetivo de orientar e definir a forma correta das inspec6es a serem
PREVENTIVA realizadas, sendo assim responsavel pelo carater ndo aleatorio que

deveria existir uma vez que se trata de um procedimento técnico.

PREVISAO e Existe uma idéia sim dos gastos. Porém ndo chega a ser uma
ORCAMENTARIA previsdo orcamentaria, 0 que é bastante complicado de existir

devido a estrutura atual existente.

RELATORIO DE GESTAO e Existe sim. Porém, dado a falta de dados da manutencéo preventiva
realizada, esse vem a ser um relatério quase que exclusivo da

manuteng&o corretiva realizada.

ESTRUTURA TECNICA e Em termos de quantidade, dado a sazonalidade é possivel sim que a
DISPONIVEL mesma esteja adequada;

e J& com relagdo a qualidade tem-se uma caréncia de pelo menos um
arquiteto e um engenheiro elétrico. Fica claro, também, uma lacuna

na parte de supervisdo técnica.

Fonte: Gerlando Parisi (2013).

Analisando o quadro situacional apresentado acima, destacamos a auséncia de um
sistema de planejamento bem definido com relacdo a manutencdo preventiva na instituicéo,
que somados a estrutura organizacional diversificada, e aos poucos recursos gerenciais e
operacionais, chegam a realidade de um modelo de gestdo em vigor associado a execugdo da
manutencdo quando solicitada (por demanda), sem instrumentos gerenciais de
monitoramento, registro e de resultado, impedindo uma andlise mais apurada quanto a
representatividade da atividade de manutencdo para a Fundaj e seu papel estratégico para a

instituicao.

Um modelo de gestdo tem por objetivo contemplar as caracteristicas da instituicao e,
de forma participativa, organizar 0s processos operacionais e estratégicos da manutencéo para
que os diversos campi sejam atendidos, qualquer que seja a estrutura organizacional para a

manutengédo na Fundaj.

Um comentario importante é o de que ndo ha estratégias definidas, no ambito
institucional, para a area de manutencdo. Os préprios gestores diretos do setor entrevistados

afirmam desconhecer qualquer politica institucional nesse sentido.
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O reflexo disso estd presente nas a¢Oes diagnosticadas no dia a dia, onde foi possivel

se observar a inexisténcia de:
1) Planejamento adequado das a¢des de manutencdo preventivas das edificaces;

2) Procedimentos de rotinas de distribuicdo, programacdo e acompanhamento dos

Servigos;
3) Cronograma de vistorias, a ser realizado por servidor formalmente designado;
4) Check-list padrdo na realizagdo manutencao preventiva;
5) Registro documental das intervencdes realizadas;
6) Previsdo orcamentaria adequada;
7) Estrutura técnica compativel com a complexidade do patrimdnio proprio do érgéo.

A seguir serdo apresentadas as observacdes que foram realizadas em campo, em
seguida, no item 5.4, sera apresentada uma proposta de diretrizes para um modelo de gestdo
dos ciclos de manutencéo, que tomando como base a pesquisa realizada, tanto por meio das
entrevistas, como por meio das observacdes de campo, possibilitard amenizar a situacdo atual

existente na Fundaj no que diz respeito a esse assunto.

5.3 Observacoes e Relatorio Iconografico em Campo

Nesse item, sera apresentado o resultado da avaliacdo feita em campo sobre o estado
de conservacéo das edificacBes. Seguindo, o que foi estabelecido anteriormente, essa analise
foi realizada nos campi de Casa Forte e Apipucos.

Essa avaliacdo foi fundamental para a andlise critica e sistémica dos resultados
apresentados no item anterior sobre a gestdo da manutengdo preventiva predial empregada no
orgdo. Com ela, foi possivel se identificar as consequéncias na pratica do modelo empregado,
pontos de melhoria a serem implementados, bem como, observac¢des quanto as necessidades

de mudanca de procedimentos, devido ao estado de conservacéo registrado pela pesquisa.

No que diz respeito ao estado de conservagdo das edificagOes existentes nos dois
campi pesquisados e a seus aspectos correlatos, as observagdes de campo realizadas indicaram

0s seguintes pontos mais relevantes de desempenho inadequado:
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e Presenca de infiltracbes de agua através de revestimentos externos, causando umidade

e descolamento de revestimentos internos;

e Telhas quebradas nas cobertas de varios edificios vistoriados, o que pode causar

infiltracdo nos ambientes de trabalho quando da ocorréncia de fortes chuvas;
e Fiacdo aparente na coberta de alguns edificios;

e Impermeabilizacdo vencida em alguns locais vistoriados, o que pode comprometer o

desempenho de forma ideal de suas funcdes;
e Ferragem exposta em elementos estruturais;

e Quadros elétricos com fiacdo aparente, com disjuntores em base de madeira, que além

de estarem fora de norma, podem causar sérios acidentes;

e Tubulacbes de ar-condicionados, bem como de drenagem instaladas de forma

inadequada;

e Auséncia de fechamento de alvenaria em servicos realizados ja ha& bastante tempo,

comprometendo tanto esteticamente quanto funcionalmente o uso da edificacéo;

Todos os itens abordados acima séo de facil visualizacdo e diagnostico. Porém, como
retratado nas entrevistas realizadas no item anterior, alguns fatores como, por exemplo, a falta
de vistorias e aplicagdo de check-lists deixam escapar essas situacOes que poderiam ser
facilmente verificadas e tratadas, ou seja, realizadas de forma preventiva, sem a necessidade

de abertura de um chamado de manutencao corretiva.

Seréd apresentado a seguir um relatério iconografico, que demonstra a situacéo relatada
anteriormente. O objetivo desse relatorio é apresentar a etapa inicial de qualquer intervencéo
preventiva, que seria justamente a fase de diagndstico, para que a partir dai seja possivel
apresentar uma proposta de melhoria do processo de gestdo, visando a melhoria do
funcionamento do complexo predial da Fundaj.
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Figura 4 — Existéncia de entulho proveniente de intervencao realizada a cerca de seis meses (Edf.
Francisco Ribeiro)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)



Figura 6 — Telhas quebradas na coberta (Edf. Gil Maranhao - Museu)
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Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Figura 7 — Impermeabilizacdo vencida (Edf. Renato Carneiro Campos)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Figura 8 — Ferragem aparente em concreto armado (Edf. Dirceu Pessoa)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Figura 9 — Instalaces elétricas inadequadas, quadro elétrico fora de norma, base de madeira
(Edf. Gil Maranhé&o)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Figura 10 — InfiltragcBes em paredes internas e auséncia de fechamento em alvenaria devido a
passagem de tubulacdo (Edf. Gil Maranhdo — Auditdrio Benicio Dias)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Figura 11 — Tubulacéo de ar-condicionado e de drenagem fachada (Edf. Paulo Guerra)
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Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Figura 12 — Infiltracdo Paredes/Tetos Internos (Edf. Antiégenes Chaves)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Figura 13 — InstalacGes de ar-condicionados inadequadas tubulacdo/drenagem (Edf.
Antidgenes Chaves)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Figura 14 — Disjuntores localizados ao “ar-livre”, com fiacao aparente e base de madeira (Edf.
Dirceu Pessoa)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Figura 15 — Quadro elétrico fora de norma, fiacao inadequada (Edf. Antiégenes Chaves)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Figura 16 — Laje e tampa de concreto armado com ferragem aparente (Edf. Dirceu Pessoa)

Fonte: Gerlando Parisi (2013)

Observa-se, que a forma de gestdo existente no érgdo, conforme demonstrado no quadro 1 do
item 5.2, tem reflexo direto no estado de conservacgdo do patrimonio edificado da instituicéo.
Portanto, visando uma maior eficicia da gestdo e manutencdo dos predios desse ente publico
federal, sera apresentada a seguir uma proposta de diretrizes para elabora¢do de um modelo de
gestdo, cujo objetivo é proporcionar aos gestores prediais diretos um referencial teoérico e

pratico para a implantacdo de uma sistematica adequada.

Espera-se que a proposta a ser apresentada seja bastante Gtil aos gestores, fornecendo
conhecimentos técnicos essenciais para o exercicio da funcdo e despertando para a
necessidade das atividades da manutengéo das edificagdes, de forma a aperfeigoar 0s recursos

e melhorar a qualidade da prestacdo desses servicos.
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5.4 Proposta de Diretrizes para um Modelo de Gestdo dos Ciclos de Manutencgao

Um modelo de gestdo da manutencdo na Fundacdo Joaquim Nabuco demanda
definicbes de processos de trabalho e de arranjos organizacionais para manutencéo,

adequados as caracteristicas da instituicéo.

Faz-se necessario definir os processos de execucdo e gerenciamento da atividade
manutencdo, assim como identificar o cenario onde atividade manutencdo estaré inserida e
quais as acOes a serem implementadas para atingir os objetivos previstos, atendendo as
demandas de todas as atividades da Fundaj de forma eficaz e efetiva.

As propostas de execucdo da manutencdo que visam modelar a gestdo dos ciclos de
manutencdo tém seus fundamentos conceituais baseados nas discussdes das secdes ja descritas

neste trabalho.

A execucdo dos processos de manutencdo e a gestdo dos ciclos de manutencao
apresentardo resultados que deverdo ser acompanhados e controlados, pois uma importante
funcdo de um modelo de gestdo para os ciclos de manutencdo é ter o registro documental das
intervencdes realizadas para a Fundaj através de aplicacdo, por exemplo, de check-lists, e

estes instrumentos serdo abordados nesta proposta.

As diretrizes a serem propostas tem como base 0s instrumentos utilizados para
elaboracdo deste trabalho, descritos ao longo do mesmo, e que também poderdo ser destinados

para futuras discussdes sobre a implementagdo do modelo aqui proposto.

O objetivo principal da proposta a seguir € o de apresentar sugestdes para que seja
possivel se estabelecer uma sisteméatica mais eficiente e eficaz de gestéo predial, com foco na
manutencdo preventiva. Além disso, uma atuacdo preventiva traz impactos positivos no que
se refere a economicidade de gastos publicos, e principalmente na confiabilidade dos sistemas
e instalacbes que integram as edificagcdes, trazendo seguranga e bem-estar os servidores,

terceirizados e usuarios do complexo predial da instituicao.

As diretrizes propostas por esse trabalho seriam as seguintes:

1. Adocéo da manutencdo preventiva como tipo de intervencdo predominante dentro da
instituicdo, passando a corretiva a ser realizada apenas nos casos em que ndo seja

possivel ser realizado nenhum outro tipo de manutencao preévia;
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N

. Definicdo da politica de manutencdo da Fundaj de forma oficial, com base com o
estabelecido no item 1;

3. Designacdo formal de um ou mais servidores para realizagdo das rotinas de

distribuicdo, programacéo e acompanhamento da manutencao;

4. Definigdo dos sistemas criticos, que serdo monitorados por parte desse(s) servidor(es),
bem como da ficha de referéncia de cada um, contendo a descricdo do sistema,

cuidados de uso e manutencdo preventiva especifica a ser realizada;

5. Estabelecimento da periodicidade com que essas vistorias serdo realizadas;

(o2}

. Adocdo de check-lists especificos cada sistema critico a ser controlado, para que
possam ser registradas as seguintes informacGes minimas: local de realizacdo, data,
atividades realizadas, observagdes, nome do profissional que realizou e assinatura do

servidor responsavel pela superviséo;

7. Aumento e capacitacdo da equipe técnica existente. Sugere-se a contratacdo de um
arquiteto e um engenheiro elétrico para o setor devido a auséncia dessas essenciais
funcbes hoje no setor, que auxiliariam bastante a tomada de decisdes por parte do
gestor da DIMAP. Com relacdo aos servidores existentes, dado que praticamente
nenhum tem formacdo técnica na area aconselha-se que 0s mesmos busquem

capacitacdo especifica na area de manutencéo predial.

Serd apresentada abaixo uma sugestdo com relacdo a definicdo dos sistemas criticos
citados no item 4 das diretrizes apresentadas. Acredita-se que seriam adequados no minimo a

definicdo dos seguintes sistemas:

a) InstalacBes hidraulicas;

b) Instalacdes elétricas;

c) Revestimento de paredes e tetos em argamassa ou gesso;
d) Revestimento cerdmico e rejunte;

e) Revestimento de pedras naturais;

f) Piso cimentado e acabado em concreto;

g) Pintura interna e externa;

h) Esquadrias (madeira, ferro e aluminio);

i) Forros (gesso, madeira e PVC);

j) Divisorias;
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K) ImpermeabilizacGes;
I) Coberturas;
m) Sistemas de condicionamento de ar.

A seguir sera apresentado, em seguida, um exemplo de como deve ser feita a descri¢éo de
cada sistema, conforme estabelecido nos itens 4 e 5. E importante salientar que as
recomendacgdes apresentadas a seguir sdo apenas um exemplo, e que os gestores deverdo
avaliar quanto a sua pertinéncia para o prédio em questdo, devendo-se fazer as adaptacGes
necessarias, principalmente na periodicidade das manutencdes preventivas. Outros itens nao
citados aqui, porém necessarios para garantir a conservacdo dos prédios, podem ser
acrescentados no planejamento da manutencgdo. Seré apresentado como exemplo o sistema da

letra a (Instalacdes hidraulicas).
Exemplo:

Ficha de Referéncian 1 — INSTALACOES HIDRAULICAS

Descrigdo do Sistema
As instalagc6es hidrossanitarias sdo constituidas pelas seguintes partes:
Agua Fria e Quente:

e Pontos de agua (fria e quente): pontos que alimentam os lavatorios, vasos sanitarios,
0s chuveiros, as pias, 0s tanques e a maquina de lavar.

e Tubulacdo de succgdo: entre o ponto de tomada do reservatério inferior e a entrada da
bomba;

e Tubulacdo de recalque: leva agua do reservatdrio inferior para o reservatorio superior;

e Barrilete: conjunto de tubulacdo de saida do reservatorio superior que alimentam as
colunas de distribuicdo (prumadas);

e Prumadas de agua: sdo constituidas por tubulagdes principais que trazem a agua do
reservatorio superior;

e Ramais e sub ramais: alimentadores dos diversos pontos, nos cémodos apropriados.

Reqgistros:

e Registros de pressdo: valvulas de pequeno porte, instaladas em sub ramais ou em
pontos de utilizagdo, destinadas a regulagem da vazao de 4gua ou fechamento;
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e Registros de gaveta: valvulas de fecho para a instalacdo hidraulica predial, destinadas
a interrupcdo eventual de passagem de agua para reparos na rede ou ramal.

Esgoto:

e Pontos de esgoto; pontos por onde séo liberadas as &guas servidas de lavatérios, vasos
sanitarios, tanque, além dos ralos secos e sinfonados;

e Tubulacdo de esgoto: dividida em ramais de descarga, ramis de esgoto, tubos de
queda, subcoletores e coletores;

e Tubulacdo de ventilagdo: possibilita 0 escoamento dos gases emanados do coletor
publico;

Ralos e Sifdes:

e Ralos: devem possuir grelhas de protecdo para evitar que detritos maiores caiam em
seu interior, ocasionando entupimentos;

e Ralos sinfonados e sifoes: possuem “fecho hidrico”, que consistem numa pequena
cortina de &gua, que evita o retorno do mau cheiro.

Aguas Pluviais:

e Aguas de chuva ou lavagem: s&o normalmente coletadas pelas redes pluviais;

e Sistema de aguas pluviais: tem a funcdo de recolher e dispor adequadamente as dguas
pluviais. Composto por calhas e condutores horizontais e verticais, estes ultimos
também chamados de prumada.

Cuidados de Uso

¢ Nao lancar objetos nos vasos sanitarios e ralos que possam causar entupimentos, tais
como: absorventes higiénicos, folhas de papel, cotonetes, etc;

e NA&o jogar gordura ou residuos sélidos nas pias e lavatorios;
e Usar grelha de protegéo nos ralos de pias e cozinhas;

e Durante longos periodos sem utilizagdo de areas molhadas, manter os registros de
gaveta fechados;

o N&o apertar em demasia 0s registros, torneiras e misturadores;
o Nao retirar elementos de apoio de pecas de utilizagdo ou bancadas;

e Manter desobstruido o extravasor (ladréo);
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e Limpas os metais sanitarios, ralos de pias e lavatorios, loucas e cubas de aco inox, com
agua e sabdo neutro e pano macio. Nunca com esponja, palha de aco ou qualquer outro

material abrasivo;

Quadro 8 — Exemplo de manutenc¢ao preventiva com periodicidade

Manutenc¢ao Preventiva

Periodicidade

Verificar, registrar e analisar a leitura do medidor de agua. | Diaria
Quando existir aumento de consumo ndo justificado, efetuar

teste de verificacdo de vazamentos.

Limpar ralos e grelhas e aguas pluviais. Caso identifique-se | Semanal
grande quantidade de residuos, fazer a limpeza diéria.

Alternar o funcionamento da bomba de recalque. Recomenda- | Quinzenal
se ligar a bomba reserva por um dia a cada quinze dias.

Verificar o funcionamento da bomba (ruido, apoios, vibragdo, | Mensal
estabilidade)

Limpar os bicos removiveis das torneiras, pois é comum o | Mensal
acumulo de residuos provenientes da prépria tubulacéo.

Verificar e limpar a regulagem do mecanismo de descarga. Mensal
Limpar caixas de inspe¢do e de gordura. Pode-se alternar esta | Mensal
periodicidade para trimestral, caso o volume de residuos seja

pequeno.

Operar (fechar e abrir completamente) os registros de gaveta. | Trimestral
Efetuar a limpeza do reservatorio. Semestral

Verificar e substituir, quando necessario, 0s vedantes das
torneiras, misturadores e registros para garantir boa vedacéo e

evitar vazamentos.

A cada 3 anos

Fonte: Gerlando Parisi (2013)
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Por fim, serd apresentado um modelo do check-list de registro conforme descrito no
item 6 das diretrizes da proposta:

Exemplo:

FLANO DE MAN UTENQI\O

ITEM: RESERVATORIO SUPERIOR DE AGUA

ROTINAS:
»  Limpeza da caixa dagua superior
v Verificacdo e regulagem da boia
+  Verificagdo da existéncia de vazamentos no barrilete
v Verificagdo da existéncia de fissuras e rachaduras na parede inferna da caixa d'agua
PROCEDIMENTOS:
»  Feche o regisiro de comando para que a alimentacde de dgua a este reservatrio seja interrompida;
Continue usando a dgua do reservatorio até terminar;
*  Para usar a reserva de incéndio abra o registro do hidrante da garagem e use a agua para lavar o piso da mesma;
v Faca, entdo, a limpeza do reservatorio.

PERIODICIDADE:
»  Semestral
EMERGENCIA:
* Em caso de necessidade de interromper o fuxo de .‘:gua nos aparlamentos, fechar o regislm geral da caixa d':'igua.
HISTORICO
DATA ATIVIDADES EXECUTADAS OBSERVAGOES PROFISSIONAL VALOR (RS}

As diretrizes apresentadas, juntamente com os exemplos, visam auxiliar os gestores
prediais publicos na implementacéo de um processo de gestdo da manutencdo da manutencao,
que privilegie o planejamento das manutengdes preventivas. Além disso, essa sistematica visa
incorporar a rotina dos gestores a realizacdo de controles da manutencdo e de registro das
acOes tomadas, de forma a promover evidéncias da conformidade do servico realizado e

manter um histérico das a¢des executadas.
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6 CONCLUSAO

A area de manutencdo estd sendo considerada em muitas organizacGes, como ja
descrito nos itens anteriores, funcdo estratégica. Sendo assim, um modelo de gestdo com
métodos e resultados estruturados faz-se necessario num contexto de Ciéncia e Tecnologia,
principalmente numa instituicdo como a Fundagdo Joaquim Nabuco, de carater estratégico
para o Ministério da Educacdo, com reconhecimento internacional e exceléncia em varias

atividades como pesquisa, documentacdo, cinema, museus, entre outros.

E necessario que busquemos sempre alternativas modernas para a area de gestdo para
que esta acompanhe a evolucdo das areas tecnoldgicas, muito mais quando se trata de
instituicdo de C&T, onde a tecnologia esta avangando de forma rapida e a gestdo precisa

acompanha-la, a fim de dar o suporte necessario.

A intencdo de aplicarmos a proposta em questdo € pela inovacdo e melhoria na
organizacdo da area de manutencdo, e se dara em consonancia com a estrutura atual da

Fundaj, respeitando sua caracteristica e seus processos de trabalho.

Uma nova proposta para um modelo de gestdo da manutencdo na instituicdo abre
caminho para valorizacdo desta atividade e insercdo de sua funcdo como parte integrante dos

resultados alcancados pela Fundaj.

Assim a aplicabilidade de um novo modelo de gestdo, conforme proposta deste
trabalho é necessaria num contexto de inovacao na area de gestdo e na melhoria da atividade

de manutencéo para o 6rgao publico em estudo.

Atualmente, o ambiente para implementacdo de novos modelos e melhorias €
favoravel, se considerarmos o cenario atual que é de discussdo em busca de mudancas e
investimentos em areas estratégicas, dentre as quais esta a gestdo da manutencdo com seu
papel integrador e sua importancia crucial para o desenvolvimento das atividades técnico-
cientificas da Fundaj, sem esquecer claro, do atendimento ao publico externo prestado pela
instituicdo na forma de museu, cinema, biblioteca, auditorios, seminarios, cursos de pos-

graduacéo, dentre outras atividades.

E importante uma discussdo ampla para valorizagdo da area de manutencéo e do papel
da DIMAP para a Fundaj, discussdo esta que devera se dar em foro especifico, onde

participem representantes ligados a divisdo, bem como, da propria presidéncia da instituicao.
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A proposta apresentada nesta dissertacdo de mestrado tem vantagens nas areas de

gestdo e execugdo da manutencdo, e citamos como as principais:
e Gerenciamento das rotinas de manutencao;
e Estimulo a criacdo de politicas e diretrizes de manutencdo;
e Organizacédo dos processos de trabalho;

e Aprofundamento e reorganizacdo dos trabalhos de manutencdo desenvolvidos pela
DIMAP;

e Busca de resultados de gestdo alinhados as diretrizes institucionais;
e Tratamento da manutencdo como funcgéo estratégica para a Fundaj.

Ainda sobre as vantagens podemos citar as inovacgdes técnicas e gerenciais presentes
neste trabalho, assim como a valorizacdo da funcdo manutencdo, participando das atividades
da instituicdo como parte estratégica para desenvolvimento das atividades executadas pela

Fundaj.

A proposta apresentada tem algumas premissas que viabilizardo sua implementacéo, e

que serd abordada de forma clara a seguir.

A primeira é necessidade da participacdo de todos os atores (DIMAP e PRESI) da
Fundaj na analise e discussdo sobre modelo de gestdo de manutencdo, mais especificamente
sobre o trabalho apresentado. A vontade praticar um modelo de gestdo devera ter como ator
principal a DIMAP, mas a discussdo sobre um modelo de gestdo terd que se dar através da

presidéncia.

A segunda premissa é necessidade de investimentos para desenvolvimento de um novo
modelo de gestdo. Certamente havera demandas em aprimoramento dos profissionais

envolvidos na manutengdo, quer seja na area operacional ou gerencial.

Alguns investimentos em equipamentos, reformas fisicas e reformulacdo de aces

sejam prioritarios, e deverdo ser discutidos.

Toda mudanca passa por periodos de adaptacéo e os resultados, as vezes, demoram a
aparecer ou nao aparecem da forma desejada. Portanto, sera importante considerar adequacdes

do novo modelo a realidade da Fundaj nos momentos em que a gestdo tiver que ser
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redirecionada por mudangas de prioridades. A maturacdo de um novo modelo para enfrentar
estas distor¢Bes sé vira como o tempo de implementacdo e a pratica continua da gest&o.

A (ltima premissa € mais técnica, qual seja a necessidade de elaboracdo de uma
politica de manutencdo e implantacdo desta em paralelo ao processo de mudanca na gestdo da

manutencao.

Uma politica de manutencéo direciona as a¢fes da gestdo de manutencao e valoriza o0s
procedimentos futuros. A discussdao de uma politica de manutencédo, por si so, ja abriria 0
espaco desejado para a integracdo da gestdo da manutencdo como funcédo estratégica para a
Fundacao Joaquim Nabuco.

O resultado deste trabalho é a apresentacdo de um diagnostico do sistema em
manutencdo preventiva do patriménio edificado da Fundaj, bem como, da apresentacdo de
diretrizes de um modelo de gestdo que possa contribuir para a melhoria da gestdo desse setor

tdo importante dentro de qualquer instituicao.

A pratica desta proposta podera ser realizada ou adaptada conforme a politica e a
forma de gestdo institucional vigente. Enfatiza-se a tentativa de implementar melhorias que
estdo implicitas e explicitas neste trabalho, pois a gestdo é uma area carente de modernizacéao

e inovacao tecnoldgica se comparada as atividades técnicas e de producao.

Dissertar sobre esse assunto e desenvolver temas como: gestdo, planejamento,
estratégia e manutencdo através de conceitos atuais e criar uma estrutura organizacional com
possibilidades de se tornar um estimulo a mudancas em gestdo foi um aprendizado sem

precedentes.

Discutir assuntos de carater gerencial e operacional em manutencdo foi adquirir
conhecimentos mais aprofundados nesta area, e o resultado foi o de apontar as melhores

alternativas estudadas até entdo.

A érea de manutencdo trilha um caminho de valorizacdo estratégica nas grandes
empresas do pais, e a Fundagdo Joaquim Nabuco é uma instituicdo com mais de sessenta anos
com representagdo nacional e internacional, e necessita estar atualizando suas atividades e

dentre elas esta a manutencéo, cuja gestao devera estar sempre se modernizando.
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Neste contexto de modernizacdo e atualizagdo, estudamos o0s principais autores e
préticas gestdo de manutencdo para traduzirmos em uma dissertacdo com objetivo de propor

um modelo para a gestdo dos ciclos de manutencdo adequados as caracteristicas da Fundaj.

Com o aprofundamento dos estudos nesta area, certamente aparecerao novos conceitos
e novos instrumentos, mas este trabalho tem um olhar atual para a instituicdo que carece de
instrumentos de gestdo, principalmente nas areas de servicos, e ainda procura contribuir com a
execucdo de suas atividades e participar de forma eficaz e efetiva na geracdo de resultados
para a sociedade, com objetivos bem definidos em administrar e divulgar resultados

transparentes na gestdo da manutencao desta instituicao.

O estudo ndo foi exaustivo, porém o material produzido tem relevancia na area de
atuacdo em questdo e podera ser objeto de discussdo na busca da melhor forma de implantar
uma gestdo dos ciclos de manutencdo adequada a realidade da Fundacgdo Joaquim Nabuco, em

atendimento as diretrizes institucionais.
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APENDICE A - Perguntas para Entrevista com os Gestores/Servidores de Manutencéo da
Fundaj

1) Nome completo:

2) Cargo/funcdo:

3) Idade: Sexo:

4) H& quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacao
académica?

5) Ha quanto tempo esta nessa funcdo? Como chegou a essa fungéo?

6) Ha quanto tempo trabalha com manutencéo predial (direta ou indiretamente)?

7) Realizou algum curso especifico nessa area?

8) Existe um procedimento especifico para o atendimento dos chamados de manutencédo
corretiva? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?

9) Existe um registro da quantidade e periodicidade desses chamados? Caso positivo,
podemos ter acesso a esses numeros?

10) Existe alguma politica institucional que direcione o planejamento da manutencdo
preventiva a ser realizada? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, quem define
como a mesma sera realizada?

11) S&o adotadas rotinas de programacao, distribuicdo e acompanhamento da manutengéo
preventiva dos imoveis? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?

12) No caso de serem realizadas tais rotinas, as mesmas possuem registro documental? Caso
positivo, podemos ter acesso a eles? Caso negativo, por qué?

13) Existe algum tipo de cronograma de vistorias instituido formalmente? Caso negativo, por
qué?

14) Existem servidores designados formalmente para executar as vistorias? Caso positivo,
guem? Caso negativo, por qué?

15) E utilizado algum tipo de check-list na execucio das vistorias? Caso positivo, podemos
ter acesso ao mesmo? Caso negativo, por qué?

16) Existe um relatério de gestdo da manutencdo predial? Qual a periodicidade do mesmo?

17) Como é a previsdo or¢camentaria dos gastos anuais com a manutencao predial?

18) Na perspectiva técnica a estrutura de pessoal (servidores e terceirizados) do setor €
suficiente para atender bem aos imdveis da Fundag¢do Joaquim Nabuco sob vossa
responsabilidade?

19) Como relacdo ao assunto abordado, teria alguma critica e/ou sugestdo que teria interesse

em expor para que a mesma pudesse contribuir para nosso trabalho?



1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)
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APENDICE B - Transcri¢do Entrevista com Entrevistado 1

Nome completo: Benedito Luiz Correia

Cargo/funcdo: Coordenador geral de tecnologia de informacdo, recursos logisticos e
inovacéo institucional.

Idade: 50 Sexo: Masculino

Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacdo
académica?

R: Estou na Fundaj ha 6 meses, e no servico publico federal (UFRPE) ha 23 anos.
Engenheiro Agronomo, com mestrado e doutorado em ciéncia do solo.

Hé& quanto tempo esté nessa fungdo? Como chegou a essa fungdo?

R: Ha 6 meses. Indicacdo presidéncia.

Hé& quanto tempo trabalha com manutencdo predial (direta ou indiretamente)?

R: Fui diretor do colégio agricola de 1996 a 2006, e como diretor tinha que responder pela
manutencao predial.

Realizou algum curso especifico nessa area?

R: Néo, nunca realizei.

Existe um procedimento especifico para o atendimento dos chamados de manutencao
corretiva? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?

R: Existe, porém € feito de maneira bastante difusa. Existem os meios oficiais e os extra-
oficiais. Os oficiais seriam a solicitacdo de servi¢o que esta na Intranet, por meio de uma
comunicacdo interna e através de memorando, podendo ou nao ser formado um processo.
Os extra-oficiais seriam telefone e até mesmo pedidos verbais no meio do corredor da
instituicdo.

Existe um registro da quantidade e periodicidade desses chamados? Caso positivo,
podemos ter acesso a esses nlmeros?

R: Nao, o registro correto ndo existe. Porque falta um sistema de controle. Foi feita uma
reunido com a divisdo de manutencdo (DIMAP), e nessa reunido foi pedido que fosse
elaborado um sistema de acompanhamento e controle, para se saber quais as demandas
que se encontram em aberto, quais que ja foram resolvidas, o porqué de algumas ainda

ndo terem sido atendidas. A idéia seria um Excel que refletisse esse andamento.

10) Existe alguma politica institucional que direcione o planejamento da manutencéo

preventiva a ser realizada? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, quem define

como a mesma sera realizada?
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R: N&o, até onde eu enxergo a gente tenta seguir o bom senso. O cara acha que tem que
pintar ai vai e pinta. O cara acha que tem que limpar o duto de refrigeragdo. Ou seja, é
usado o bom senso, porém o uso do mesmo é aleatorio. Os 6rgdos de controle tém
cobrado da gente uma politica, porém, essa politica ainda ndo se encontra estabelecida.

11) S&o adotadas rotinas de programacdo, distribuicdo e acompanhamento da manutengéo
preventiva dos imoveis? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?
R: N&o existe. Mas eu acho que devia ter, porque a gente tem trabalhado muito para
apagar incéndio, a gente so corre atrds quando a bronca ja esta feita. Deveriamos ser mais
proativos e prevenir melhor.

12) No caso de serem realizadas tais rotinas, as mesmas possuem registro documental? Caso
positivo, podemos ter acesso a eles? Caso negativo, por qué?
R: Desconheco.

13) Existe algum tipo de cronograma de vistorias instituido formalmente? Caso negativo, por
qué?
R: Néo. Falta de planejamento.

14) Existem servidores designados formalmente para executar as vistorias? Caso positivo,
quem? Caso negativo, por qué?
R: Sé esta claro isso na area de refrigeracdo. Mas na manutencdo de forma geral (telhados,
instalacdo, estrutura, etc) ndo existe, eu desconheco, é tudo por demanda. Deveria existir,
mas eu desconhego.

15) E utilizado algum tipo de check-list na execucio das vistorias? Caso positivo, podemos
ter acesso ao mesmo? Caso negativo, por qué?
R: N&o. Desconhego.

16) Existe um relatério de gestdo da manutengéo predial? Qual a periodicidade do mesmo?
R: Existe, porém eu ndo participei do Ultimo, pois estou aqui hd apenas 6 meses.
Participei, contudo, de uma resposta dada a questionamentos feitos pela auditoria. E uma
das solicitagdes/cobranga é justamente a necessidade de criagdo desses mecanismos de
controles mais claros.

17) Como é a previsdo orgcamentaria dos gastos anuais com a manutengdo predial?
R: Ndo existe essa previsao reunida sistematicamente em uma Gnica planilha, encontra-se
bem difuso. Existem os valores dos contratos firmados com terceirizados. A parte relativa
a materiais e suprimento € por demanda, ndo existe uma previsdo. Sempre que se acaba de

gastar um suprimento, surge outra “emergéncia’ que necessita de um novo suprimento.
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18) Na perspectiva técnica a estrutura de pessoal (servidores e terceirizados) do setor é

suficiente para atender bem aos imdéveis da Fundacdo Joaquim Nabuco sob vossa
responsabilidade?
R: Em relacdo & quantidade sim. Qualidade ndo. Nds possuimos as pessoas certas nos
lugares errados, com raras excecdes. A coisa estd desorganizada. Falta estrutura de apoio.
Por exemplo, o chefe da divisdo de manutencdo € um historiador, faz a coisa no tino. A
divisdo de planejamento tem como chefe uma bibliotecaria. As divisbes deveriam ter
especialistas na area.

19) Como relacdo ao assunto abordado, teria alguma critica e/ou sugestdo que teria interesse
em expor para que a mesma pudesse contribuir para nosso trabalho?

R: Deveria ser feita uma revisdo no organograma, apds isso, necessitamos de um
arquiteto, um técnico de edificagbes. Ou seja, ter uma pessoa no setor que saiba lidar
tecnicamente com as empresas contratadas, especificar corretamente os materiais, exigir

qualidade das mesmas, entre outros.
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APENDICE C - Transcrigdo Entrevista com Entrevistado 2

Nome completo: Anténio Geraldo da Silva

Cargo/funcao: Coordenador de Controle Patrimonial

Idade: 59 Sexo: Masculino

Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacdo
académica?

R: Estou na Fundaj ha 35 anos. Engenheiro civil.

Ha quanto tempo esta nessa funcdo? Como chegou a essa fungéo?

R: Ha 8 anos. Anteriormente era chefe da divisdo de manutencéo, tendo sido convidado
em 2006 para assumir esse cargo.

Ha quanto tempo trabalha com manutencéo predial (direta ou indiretamente)?

R: Desde 1978, ano de ingresso na instituicao.

Realizou algum curso especifico nessa area?

R: N&o, nunca realizei.

Existe um procedimento especifico para o atendimento dos chamados de manutencédo
corretiva? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?

R: Existe. H& um formulario de solicitacdo de servico que se encontra disponivel na
intranet. O formulario tem varias opcdes de servicos a serem solicitados: elétrico,
hidraulico, ar condicionado. Deve ser feita uma solicitagdo por cada tipo de servi¢o. Apos
0 preenchimento a mesma deve ser encaminhada por email para o chefe da divisdo de
manutencao.

Existe um registro da quantidade e periodicidade desses chamados? Caso positivo,
podemos ter acesso a esses nmeros?

R: Esse procedimento é feito pelo chefe da divisdo de manutencédo, pelo menos deveria ser
feito.

10) Existe alguma politica institucional que direcione o planejamento da manutencédo

preventiva a ser realizada? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, quem define
como a mesma serd realizada?

R: N&o, isso é feito com base em nossa experiéncia, em decorréncia do tempo. Por
exemplo, estabelecemos uma periodicidade para pintura de fachadas, manutencdo de

subestacoes.

11) Sdo adotadas rotinas de programacao, distribuicdo e acompanhamento da manutencéo

preventiva dos imoveis? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?
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R: Né&o existe de fato uma rotina, porém, existe uma orientacdo para que os profissionais
de cada setor sempre fiquem dando uma olhada, para que caso seja detectado alguma
anormalidade, essa possa ser corrigida e reparada antes que seja necessaria uma corretiva.

12) No caso de serem realizadas tais rotinas, as mesmas possuem registro documental? Caso
positivo, podemos ter acesso a eles? Caso negativo, por qué?

R: N&o existe.

13) Existe algum tipo de cronograma de vistorias instituido formalmente? Caso negativo, por
qué?

R: N&o existe.

14) Existem servidores designados formalmente para executar as vistorias? Caso positivo,
quem? Caso negativo, por qué?

R: Também ndo existe. O supervisor da nossa terceirizada faz por vezes esse papel.

15) E utilizado algum tipo de check-list na execucdo das vistorias? Caso positivo, podemos
ter acesso ao mesmo? Caso negativo, por qué?

R: Nao. Isso ndo vem sendo feito. Porém, a implantacdo desses check-list seria
interessante, onde constasse inclusive a periodicidade dos servigos a serem executados.
Hoje, essa periodicidade ¢ aleatoria.

16) Existe um relatorio de gestdo da manutencdo predial? Qual a periodicidade do mesmo?

R: Existe. Anualmente. Porém, esse relatério € basicamente da manutencdo corretiva
realizada. Ficando a manutencg&o preventiva carente de um relatério adequado.

17) Como é a previsdo orgcamentaria dos gastos anuais com a manutencao predial?

R: Nao existe essa previsdo. O que existe é uma previsao de compra para 0s materiais de
uso mais recorrentes. A experiéncia mostra as quantidades demandadas ao longo do ano.
Com o advento do registro de preco, que é utilizado por nos, esse problema hoje é
atenuado. O problema a ser resolvido é a melhoria da especificacdo técnica para que o
material tenha a qualidade adequada.

18) Na perspectiva técnica a estrutura de pessoal (servidores e terceirizados) do setor €
suficiente para atender bem aos imdveis da Fundacdo Joaquim Nabuco sob vossa
responsabilidade?

R: Tem uma caréncia sim, principalmente na parte de supervisdo. No caso, na qualidade
técnica da mesma, que ja teve em outras épocas. Alguém que tivesse uma formacao
académica na area, que sugerisse melhorias, que tivesse um conhecimento mais
aprofundando no assunto. Com relagdo ao quantitativo de pessoal ele encontra-se mais ou
menos equilibrado, devido a sazonalidade da mesma. Acredito que sd0 necessarias

contratagdes, devido as diversidades, e novos equipamentos adquiridos ao longo do
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tempo, acredito que um arquiteto é fundamental, como ja existiu no setor, peca
fundamental para auxiliar nas discussdes sobre o patriménio. Também um engenheiro
elétrico pelo nivel de sofisticacdo das instalagbes atuais, que requerem cada vez mais um
especialista que seja diretamente responsavel por essa demanda.

19) Como relacdo ao assunto abordado, teria alguma critica e/ou sugestdo que teria interesse
em expor para que a mesma pudesse contribuir para nosso trabalho?
R: Definicdo de prioridades, principalmente em fungéo da instituicdo e ndo em funcéo das

pessoas.
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APENDICE D - Transcrigdo Entrevista com Entrevistado 3

1) Nome completo: Antdnio José da Silva

2) Cargo/funcdo: chefe da divisdo de manutencéo predial

3) Idade: 57 Sexo: Masculino

4) Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacédo
académica?

R: Estou na Fundaj ha 24 anos. Historia.
5) Ha quanto tempo esta nessa funcdo? Como chegou a essa fungéo?
R: H& 9 anos. Indicacdo na época pelo gestor Eduardo Farias.

6) Ha quanto tempo trabalha com manutencdo predial (direta ou indiretamente)?
R: Nunca trabalhei. A primeira vez foi quando assumi o cargo.

7) Realizou algum curso especifico nessa area?

R: Néo, nunca realizei.

8) Existe um procedimento especifico para o atendimento dos chamados de manutencédo

corretiva? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?
R: Existe. H& um formulério de solicitacdo de servi¢o que vocé pega na intranet, preenche
e vem diretamente para mim. Eu atendo de outras formas: processo, memorando, Cl,
emails, ou seja, nem sempre as pessoas fazem da forma correta que seria a solicitacdo de
Servico.

9) Existe um registro da quantidade e periodicidade desses chamados? Caso positivo,
podemos ter acesso a esses nimeros?

R: Existe. Esse controle é feito, inclusive, por area.

10) Existe alguma politica institucional que direcione o planejamento da manutengdo
preventiva a ser realizada? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, quem define
como a mesma sera realizada?

R: Nao. Existe a gente proprio, quando tem algum sobrando, que ndo esta fazendo nada de
corretiva, pedimos que o mesmo dé uma volta para que ele olhe algo da preventiva.

11) S&o adotadas rotinas de programacdo, distribuicdo e acompanhamento da manutencgao
preventiva dos imdveis? Caso positivo, favor descrever. Caso negativo, por qué?

R: Existe, a nossa programacéo ¢é da seguinte forma: quando eles nédo estdo ocupados pede
que eles facam isso, procurem os problemas e depois déem as solucgdes.

12) No caso de serem realizadas tais rotinas, as mesmas possuem registro documental? Caso
positivo, podemos ter acesso a eles? Caso negativo, por qué?

R: N&o existe.
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13) Existe algum tipo de cronograma de vistorias instituido formalmente? Caso negativo, por
qué?

R: N&o existe.

14) Existem servidores designados formalmente para executar as vistorias? Caso positivo,
quem? Caso negativo, por qué?

R: Também ndo existe. Nuca teve. Até agora ndo. Eu trabalho sozinho nisso.

15) E utilizado algum tipo de check-list na execucdo das vistorias? Caso positivo, podemos
ter acesso ao mesmo? Caso negativo, por qué?

R: N&o. N&o é feito isso. A preventiva é feita de forma aleatoria. A corretiva sim existe.

16) Existe um relatério de gestdo da manutencdo predial? Qual a periodicidade do mesmo?

R: Existe. Anualmente. Porém, esse relatério € basicamente da manutencdo corretiva
realizada. Existe um relatério mensal que vai junto com a nota de pagamento da
terceirizada.

17) Como é a previsao orgcamentaria dos gastos anuais com a manutencao predial?

R: Geralmente sim. Mas ndo se tem um valor fechado, pois varia muito.

18) Na perspectiva técnica a estrutura de pessoal (servidores e terceirizados) do setor é
suficiente para atender bem aos imdveis da Fundacdo Joaquim Nabuco sob vossa
responsabilidade?

R: Eu acredito que deveria ter mais pessoas, pois eu fico sobrecarregado. Fico sozinho,
necessito de mais suporte principalmente na supervisao.

19) Como relacdo ao assunto abordado, teria alguma critica e/ou sugestdo que teria interesse
em expor para que a mesma pudesse contribuir para nosso trabalho?

R: Desburocratizar mais. Atrapalha muito essas solicitacdes de servigo. As pessoas ndo
assinam as solicitacBes atestando que as mesmas foram feitas, cobrando por vezes
servicos que ja foram executados. Muitos problemas com a compra de materiais de

manutencdo, qualidade baixa, prazo de entrega.
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APENDICE E - Transcricdo Entrevista com Entrevistado 4

Nome completo: Ronaldo Carvalho de Lamour Filho

Cargo/funcdo: analista em C & T (arquiteto)

Idade: 52 Sexo: Masculino

Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacdo
académica?

R: Estou na Fundaj ha 7 anos. Arquiteto.

Hé& quanto tempo esté nessa fungdo? Como chegou a essa funcdo?

R: H& 7 anos.

Qual a sua opinido a respeito da forma/cuidados/procedimentos de como a manutengéo
preventiva é realizada na Fundacgdo Joaquim Nabuco? Favor discorrer de forma livre sobre
0 assunto.

R: Estamos licitando agora dois projetos que sdo muito representativos: um seria 0 do
Derby e o outro do Francisco Ribeiro. Tanto um como o outro, revelam a auséncia quase
que completa de manutencéo preventiva, devido ao estado de conservagao que 0S mesmos
se encontram. Isso ndo é s6 aqui, infelizmente ndo existe nos 6rgaos publicos essa cultura
de manutencdo. Mas € uma coisa que temos que comecar a implantar. Houve, até um
curso recentemente sobre o assunto ministrado aqui na propria Fundaj, tratando da
conservacao preventiva de uma biblioteca no Rio de Janeiro.

Por exemplo, em um dos edificios (Francisco Ribeiro) tivemos um vazamento da calha,
que destruiu o estuque de gesso, que poderia ter sido facilmente resolvido caso houvesse
havido uma mera manutencdo da calha, inclusive havera a necessidade de se restaurar o
madeiramento. Ou seja, desencadeou um restauro que poderia ter sido evitado.

Em minha opinido, isso se deve primeiro a auséncia de um plano adequado de
conservagao preventiva, e outro fator, quando as intervencdes ocorrem as mesmas Sao
realizadas sem critérios e sem autorizagdo. Exemplo: instalacdo de drenagem, através de
furo direto na fachada. Além dos edificios terem uma importancia do ponto de vista
historico, inclusive, como acervo/referéncia da arquitetura moderna. Portanto, merecem
uma atencdo especial, e ndo serem, por exemplo, pintados qualquer tinta, ou seja, as
intervencdes, por vezes, ndo sdo adequadas.

O Derby, por exemplo, tem varias intervencdes inadequadas como: gambiarras,
colocacéo de condensadores na fachada em locais inadequados, tratamento inadequado da

fachada de p6é de pedra existente, culminando numa sucessdo de intervencdes
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equivocadas. Acredito que o valor da obra que esta por vir, poderia ter tido uma reducédo
consideravel, caso esses cuidados com manutencgdo fossem observados.

No proximo ano, teremos possivelmente a conclusdo do restauro de quatro edificios,
poderiamos comecar por eles e elaborar um plano de manutencdo adequado ja que eles
vao estar novinhos, para se conseguir manté-los num estado de conversacdo adequado.
Uma questdo como essa envolve desde o treinamento do pessoal terceirizado que executa
diretamente o servico, explicando a forma adequada e peculiar a cada edificio. Ou seja,
regras/procedimentos especificos de acordo com o uso/importancia/especificacdo de cada
edificacéo.

No engenho Massangana, também presenciei intervencdes inadequadas por parte do
pessoal da manutencdo, que ndo o fazem de propdsito, mas a meu ver por realmente ndo
serem devidamente orientados e/ou informados.

Por fim, a estrutura administrativa, que parece estar “furada”, é como se cada um
fizesse por conta propria o0 que quer e o0 que bem entende.

Com relagdo a estrutura técnica da CGTEC acredito que de imediato é essencial um
arquiteto, uma vez que essa parceria € feita conosco, porém de forma eventual. Ou seja,
ndo existe, um arquiteto no dia a dia para ser consultado e impor limites a determinadas
intervencdes basicas, que possa fazer padronizacdes e decisbes integradas como, por

exemplo, a criacdo de um plano diretor para a instituic&o.
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APENDICE F - Transcrigio Entrevista com Entrevistado 5

Nome completo: Antonio Carlos Duarte Montenegro

Cargo/funcdo: analistaem C & T (arquiteto)

Idade: 59 Sexo: Masculino

Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacdo
académica?

R: Estou na Fundaj ha 27 anos. Arquiteto.

Ha quanto tempo esta nessa funcdo? Como chegou a essa fungéo?

R: Ha 27 anos.

Qual a sua opinido a respeito da forma/cuidados/procedimentos de como a manutengéo
preventiva é realizada na Fundacao Joaquim Nabuco? Favor discorrer de forma livre sobre
0 assunto.

R: Acredito que houve uma quebra quando o setor de conservacdo em Si
(DIMAP/COPAT/CGTEC), quando a mesma ficou sem profissionais especializados em
arquitetura. Apesar, de em muitos casos, essa atuagdo nao ter sido em concordancia com o
que eu penso, mas pelo menos existia algum planejamento/critério quando existia um
especialista por 1a. O principal elo foi a saida da Gltima arquiteta em 2007. Ou seja, de 1&
para ca ndo se teve um substituo, ndo é que um engenheiro ndo possa fazer, mas sdo
visdes/funcdes totalmente diferentes.

Praticamente todos os edificios tm um valor historico consideravel. Nem todos séo
tombados, ou oficialmente IEP’s, mas todos sdo sim extremamente relevantes do ponto de
vista arquitetonico. Ou seja, em todas as intervencdes a serem realizadas nesses edificios,
deveriam ter isso levado em consideracéo, 0 que em minha opinido, por muitas vezes, ndo
é observado. Um dos motivos seria justamente essa auséncia de um arquiteto no setor.

Por exemplo, no Derby isso culminou numa intervencéo geral. Tenho um processo, por
exemplo, perguntando sobre padrdo de cortinas, que ndo é do meu conhecimento que
exista, porém deveria existir, mas tem que ter alguém que estabeleca esses padroes.

Temos uma parceria com vocés eventual, mas isso ndo € suficiente. Ou seja, € uma falha
que era para ser temporaria, mas ja dura 7 anos, principalmente nas pequenas
intervencdes.

E sabemos também o seguinte, o ideal da conservacdo é que ela se antecipe ao
problema, ou seja, tem que haver planejamento. Devem-se especificar os procedimentos
corretos, por isso, em minha opinido o sistema esta falho, por ndo possuir esses

procedimentos de forma clara.
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APENDICE G - Transcri¢io Entrevista com Entrevistado 6

Nome completo: Cristiano Felipe Borba do Nascimento.

Cargo/funcdo: analistaem C & T (arquiteto)

Idade: 32 Sexo: Masculino

Ha quanto tempo trabalha na Fundacdo Joaquim Nabuco? Qual a sua formacao
académica?

R: Estou na Fundaj h& 5 anos. Arquiteto.

Ha quanto tempo esta nessa funcdo? Como chegou a essa fungéo?

R: H& 5 anos.

Qual a sua opinido a respeito da forma/cuidados/procedimentos de como a manutencéo
preventiva é realizada na Fundacao Joaquim Nabuco? Favor discorrer de forma livre sobre
0 assunto.

R: Primeiramente irei dar um panorama geral sobre 0 que eu entendo de manutencéo.
Manutencdo € a maneira mais econdmica de vocé gerir um conjunto de objetos que a
gente chama de edificios, que nesse caso sdo objetos concebidos em ter uma vida util
muito longa. Normalmente, edificios publicos sdo feitos para durarem muitos e muitos
anos. Ou seja, essa nogdo de manutencdo que eu citei seria o basico, que em minha
opinido evitaria o refazimento de grande parte desses objetos, ou seja, para que eles se
mantenham funcionais isso tem que ser devidamente observado.

A Fundacdo Joaquim Nabuco existe ha mais de 60 anos, e ela vém acumulando um
patriménio consideravel. Existindo dois tipos: aqueles edificios que foram construidos
especificamente para ela e aqueles agregados, ou seja, pré-existentes e que foram
adquiridos para serem usados como um bem publico, que tem aquilo que chamamos de
valor histdrico ou patrimonial. Tém-se edificios construidos na década de 60, 70 e 80 que
constituem o seu grosso. Ela adquiriu ainda imoveis do século XIX, protegidos por lei,
trazendo para si a responsabilidade de dar continuidade a algo que é reconhecido como de
valor social.

Esses exigem alguns cuidados extras, que por mais similar que seja ndo podem
descaracterizar suas caracteristicas originais. Mesmo os edificios da década de 80, apos
vinte anos de construidos passaram a ter um valor de passado recente de contar certa
histéria da cidade. Pois, se tratam de projetos de qualidade, entrando ai valores do
historico intelectual da arquitetura. Portanto, essa noc¢do de manutencdo tem que
acompanhar toda essa importancia peculiar a esses edificios, de maneira que os mesmos

ndo se tornem irreconheciveis.
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Ai tem os dois lados da coisa, a infraestrutura que mantém o edificio em pé e funcionar
e tem o lado do reconhecimento como parte da sociedade, 0 que gera uma ampliacdo da
responsabilidade sobre o bem.

A Fundacéo Joaquim Nabuco, grosso modo, € como se ignorasse isso que acabamos de
falar, o conhecimento parece inexistir, € como se inclusive faltasse conhecimento sobre o
assunto. As medidas, em minha opinido, sdo tomadas no momento em que a integridade
do bem comecar a afetar 0 seu uso ou sua capacidade de uso, ou sob o risco de nédo ficar
mais em pé, ou sob o risco de seguranca iminente. Portanto, se corre para resolver, e ai
ndo ¢ uma medida de manutencdo, mas sim de corre¢do ou contingéncia, apagar incéndio,
porém, a desgraca ja existiu.

Se vocé tivesse esse mapeamento, e agisse de forma preventiva isso seria evitado, e
consequentemente muitos beneficios seriam gerados. Portanto, € essencial que se atue na

prevencgédo/conservacao planejada, sendo a corretiva uma raridade.



