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RESUMO

A manutencdo predial deve ser entendida como um servigo técnico
perfeitamente programavel e como um investimento na preservacdo do valor
patrimonial. Porém, a implantacdo de atividades de manutencdo nem sempre é
facilitada. Nos 6rgaos publicos o problema é agravado pela falta de planejamento,
de recursos, quadro reduzido de servidores, demanda elevada, convivéncia com
problemas crénicos, histérico de manutencdo inexistente ou ndo confiavel,
processos de licitacbes baseados no menor preco e terceirizagao de servicos. Neste
sentido, o objetivo do presente estudo é avaliar a gestdo da manutencgao predial da
Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP), compreender os problemas atuais e os
principais avangos e propor diretrizes para a melhoria dos servigos prestados. Para
isso, foi realizado um estudo da literatura para abordar as principais normas e
conceitos sobre a manutengao predial e relacionados com a administracdo publica.
Foi levantado o histérico da instituicao, caracterizada a estrutura e a infraestrutura e
da area atendida. Por meio de entrevista e de consulta a processos administrativos e
analise requisicoes foram identificados os processos licitatorios para contratagdo do
servico de manutencdo ao longo dos anos, a equipe de manutengao, sistema,
ferramentas, o processo atual de manutencao dos edificios, tipos de manutencao
realizados, formas e tempo de resposta a solicitagées, bem como dificuldades para a
realizacao dos servigcos. Com o levantamento dessas informacgdes foram propostas
diretrizes para melhoria do sistema de manutencdo: reestruturagcdo de equipe,
inspecdes prediais, programa de manutengdo e uso de software proprio para
manutengdo. Em concluséo, ficaram claras as dificuldades enfrentadas pela gestao
publica diante dos problemas e a importédncia de ado¢do de um programa de

manutencéo predial.

Palavras-chaves: Planejamento, Gestdo de Manutencgao, Universidade Federal de

Ouro Preto, Gestao Publica
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ABSTRACT

Building maintenance must be understood as a perfectly programmable
technical service and as an investment in preserving the heritage value. However,
the implementation of maintenance activities is not always easy. In public agencies,
the problem is exacerbated by the lack of planning, lack of resources, reduced staff,
high demand, coexistence with chronic problems, non-existent or unreliable
maintenance history, bidding processes based on the lowest price and outsourcing of
services. In this sense, the objective of the present study is to evaluate the
management of building maintenance at the Federal University of Ouro Preto
(UFOP), to understand the current problems and the main advances and to propose
guidelines for the improvement of the services provided. For this, a study of the
literature was carried out to address the main standards and concepts about building
maintenance and related to public administration. The history of the institution was
surveyed, characterizing the structure and infrastructure and the area served.
Through interviews and consultation of administrative processes and analysis of
requisitions, the bidding processes for contracting the maintenance service over the
years, the maintenance team, system, tools, the current process of building
maintenance, types of maintenance performed were identified, forms and time to
respond to requests, as well as difficulties in performing the services. With the
collection of this information, guidelines were proposed to improve the maintenance
system, team restructuring, building inspections, maintenance program and use of
proprietary software for maintenance. In conclusion, the difficulties faced by public
management in the face of problems and the importance of adopting a building

maintenance program were clear.

Keywords: Planning, Maintenance Management, Federal University of Ouro Preto,

Public Management
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1 INTRODUGAO

De acordo a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), norma NBR
5674/2012 — “Manutencgao de Edificagdes: Requisitos para o Sistema de Gestao de
Manutencdo” (ABNT, 2012) — as edificagdes sado construidas para atender os
usuarios durante muitos anos e, ao longo deste tempo de servigo, devem apresentar
condigbes adequadas ao uso que se destinam e devem resistir aos agentes

ambientais e de uso que alteram suas propriedades técnicas iniciais.

A norma citada também ressalta que € inaceitavel do ponto de vista
econdmico e ambiental, considerar as edificacbes como produtos descartaveis,
passiveis da simples substituicdo por novas constru¢cées quando seu desempenho

atinge niveis inferiores ao exigido pelos seus usuarios.

Para que as edificagbes mantenham as condicbes adequadas para atender
as exigéncias de seus usuarios, a manutencao é tado importante e deve ser feita em
edificacdes existentes e nas novas, assim que sao colocadas em uso. Por isso, a
discussdo da manutencao de edificacdes tem crescido no setor da construgao civil,
superando, gradualmente, a cultura de se pensar que o processo de construgao se

encerra no momento em que a edificacdo é entregue e entra em uso. (ABNT, 2012).

Com relacdo aos custos anuais envolvidos na operacdo e manutencdo das
edificacbes em uso, a NBR 5674 (ABNT, 2012) informa que eles variam entre 1% e
2% do seu custo inicial. Apesar deste valor parecer pequeno, quando acumulado ao
longo da vida util da edificagdo, pode chegar a ser equivalente ou até superior ao

seu custo de construcao.

Além disso, segundo a norma, quando a manutencdao das edificacbes é
omitida e nao realizada a contento, a edificacdo pode ser retirada de servigo muito
antes de cumprida a sua vida util projetada (pontes, viadutos, escolas), o que causa
muitos transtornos aos seus usuarios e um sobre custo em intensivos servigos de
recuperacao ou construcdo de novas edificagcbes. Ou ainda, quando ndo ha

alternativas, as edificagdes podem ser utilizadas sem atingir os niveis minimos



recomendaveis para o0 uso saudavel, higiénico ou seguro, o que reflete

negativamente na qualidade de vida das pessoas.

Nas edificagdes publicas brasileiras € possivel verificar uma precariedade no
que diz respeito a manutengdo. Novais (2021) ressalta que muitas vezes as
instituicbes publicas apresentam manifestagdes patoldgicas e enfrentam desafios
diarios para manter um bom estado de conservagao antes do término da vida util
estimada do edificio. De acordo com o autor, isso acontece principalmente pela falta
ou insuficiéncia de inspeg¢des ou de manutengdes periddicas, além de acgbes de
intempéries, baixa qualidade dos materiais utilizados, mal-uso, falta de

acompanhamento ou acompanhamento inadequado durante as fases do projeto.

De acordo com Vitério (2005), a falta de politicas e estratégias voltadas para a
manutencdo das obras publicas esta se transformando em um grande problema
para o Brasil, pois as repercussdes vao desde a interferéncia no funcionamento da
edificacdo até o risco imediato a integridade fisica dos cidadaos. Neste contexto,
este trabalho tem como objeto de estudo a manutencgao realizada atualmente nos
prédios da Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP).

A UFOP foi criada no dia 21 de agosto de 1969, com a jungédo das
centenarias e tradicionais Escola de Farmacia e Escola de Minas. Ao longo dos anos,
cresceu e ampliou seu espacgo fisico, ganhando novos cursos, prédios, campis,
professores e colaboradores. Hoje a UFOP possui prédios de diferentes tipologias,
tamanhos, complexidades e sistemas, localizados nas cidades de Ouro Preto,
Mariana, Jodo Monlevade e Belo Horizonte. As diferentes idades das edificagdes, a
localizacdo em diferentes cidades e contextos e a demanda elevada de servicos,

dificultam a elaboracao e implementagcéo de um sistema de gestdo de manutencéo.

A importancia cultural da UFOP e a necessidade cada vez mais constante de
servigcos de manutencao eficazes e eficientes, motivaram a realizagdo do presente
estudo para beneficiar a comunidade académica e os interessados pela gestao

publica com informagdes uteis sobre e para a instituigao.



1.1

Objetivo

O objetivo do presente estudo € avaliar a gestdo da manutencéo predial da

Universidade Federal de Ouro Preto, compreender os problemas atuais e os

principais avangos, visando conscientizar as partes interessadas e propor melhorias.

1.1.1 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos sao:

Estudar os conceitos de manutengao predial e as nhormas vigentes;
Apresentar os assuntos relacionados com a legislagao e administracéo de
prédios publicos;

Descrever as licitagdes realizadas para a prestagdao dos servigos de
manutencado na Universidade Federal de Ouro Preto e a sua evolugao ao
longo dos anos;

Conhecer as demandas atuais da UFOP, ferramentas, profissionais
envolvidos, contratos vigentes, o sistema utilizado para a gestdo da
manutencao e os custos relacionados;

Avaliar os tipos de manutencbes que sao realizadas e identificar as
deficiéncias;

Propor recomendacgdes e diretrizes para a melhoria da gestdo e para a
elaboragcdo de um programa de manutencédo dos edificios da UFOP em

geral.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

21 Patologia das construgoes

De acordo com Francga et al. (2011), o termo patologia é derivado do grego
(pathos - doenca, e logia - ciéncia, estudo) e € utilizado em diversas areas da ciéncia,

com denominagdes do objeto de estudo que variam conforme o ramo de atividade.

No ramo da construgdo civil, os autores ressaltam que a patologia nas
edificagcdoes se dedica ao estudo de anomalias ou problemas (doengas) do edificio e
as alteragcbes anatdmicas e funcionais causadas no mesmo. Estas doencas podem
ser adquiridas de forma congénita, ou seja, na concepg¢ao do projeto ou durante a
execugao da obra (emprego de materiais e métodos construtivos inadequados); ou
mesmo serem adquiridas ao longo da vida do edificio (uso inadequado, desgaste

natural e falta de manutencgao).

Os autores também alertam que, apesar do termo patologia estar consolidado
na area de reabilitacdo e conservacado de edificagdes, € comum ver o emprego da
terminologia de forma equivocada, para definir o que na verdade deve ser chamado
de manifestagao patolégica. Uma manifestagao patologica é a expressao resultante
de um mecanismo de degradacédo, ou seja, € a ocorréncia. E patologia € a ciéncia
que estuda e tenta explicar o mecanismo e a causa da ocorréncia de tudo o que se

relaciona com a degradacao de uma edificagao.

A norma de desempenho NBR 15575 (ABNT, 2013) define manifestacao
patolégica como a irregularidade que se manifesta no produto construtivo em fungao
de falhas no projeto, na fabricagdo, na instalagdo, na execugédo, na montagem, no
uso, na manutencdo e em outros problemas que n&do decorram do envelhecimento

natural do edificio.

Segundo Dardengo (2010) as causas de manifestagbes patologicas também
estao relacionadas com a falta de informacgao sobre as caracteristicas e perfil dos
solos, a técnica de execugdo, as condicdbes ambientais, as mudangas de

temperatura e de umidade, os carregamentos aplicados (carregamento estrutural e



movimentagdo do solo), vibragbes excessivas, ataques quimicos e deterioragao
microbiolégicas, além da falta de conhecimento e capacitacdo das pessoas que

executam o servigo.

As manifestagdes patologicas, com maior ou menor intensidade, estado
presentes na grande maioria das edificagdes. De acordo com Dardengo (2010), os
problemas mais encontrados sao infiltracdes, fissuras, corrosdao da armadura,
movimentagdes térmicas, descolamentos, entre outros. Porém, aproximadamente
40% das manifesta¢des patolégicas encontradas poderiam ser evitadas na fase de
projeto, e poderiam ser minimizadas ou até mesmo extintas com a adogdo de um
sistema de gerenciamento de obras, que melhoria sensivelmente a qualidade das

edificagoes.

Nas edificacbes brasileiras com mais de quatro anos de idade, as
manifestagbes patoldégicas mais encontradas s&o decorrentes da deficiéncia nas
impermeabilizagbes (DARDENGO, 2010). Segundo Vergoza (1991), a umidade nao
€ apenas uma causa de patologias, ela age também como um meio necessario para

que grande parte das manifestacdes patoldgicas em construgdes ocorra.

As manifestagdes patoldgicas sdo responsaveis por uma parte importante da
manutengédo dos edificios. Dardengo (2010) evidencia a importancia da detecgao
precoce das manifestacdes, pois quanto antes estas forem tratadas, menor sera a

perda de desempenho da edificagdo e menor sera o custo de reparacgao.

Para reforcar a afirmacédo acima, pode-se citar as pesquisas realizadas por
Saldanha (2017) e Ferreira (2018).

Saldanha (2017) realizou estudo sobre a edificagdo de uma empresa
revendedora de carros, que precisou ser interditada para a realizagao de servigos de
manutengdo. Elencou as principais manifestagdes patoldgicas encontradas:
infiltracbes nas paredes externas e internas, desgaste do telhado, desgastes no piso
de madeira, rompimento da lona da fachada principal, corrimdo solto, banheiro
improprio para uso. De acordo com a autora, das manifestagdes patoldgicas
encontradas, 64% poderiam ter sido evitadas caso fossem realizadas intervencdes

de forma rotineira e perioddica, de carater predominantemente preventivo.



Ja Ferreira (2018) analisou as atividades de seis empresas de Curitiba,
especializadas em manutengao predial. Constatou que as principais demandas
estavam relacionadas com desagregacdes e destacamento de concreto, fissuras,
trincas, rachaduras, corrosdo, destacamentos de revestimentos de pastilhas,
problemas de revitalizagbes de fachadas e de preenchimentos de juntas de dilatagao.
De acordo com o autor, as origens dos problemas estavam no uso inadequado de
materiais, mao de obra n&o especializada, no tempo de execugao dos servigos, e na
inexisténcia de um programa de manutencao preventiva, o que acaba acarretando

maiores custos, devido a deterioracao das estruturas.

2.2 Manutencao Predial

A NBR 5674 (ABNT, 2012) apresenta os procedimentos e a¢des que orientam
a organizagao de um sistema de manutencgao predial. A norma define manutencao
como o conjunto de atividades técnicas e administrativas, destinadas a preservar as
caracteristicas de desempenho técnico dos componentes ou sistemas da edificacéo,
cujo funcionamento depende de dispositivos mecanicos, hidraulicos, elétricos e

eletromecéanicos.

Pujadas et al. (2012) ressaltam que os sistemas e elementos construtivos
necessitam de atividades de manutengdo ao longo de sua vida util. A norma de
desempenho, ABNT NBR 15575 — Desempenho de edificagdes habitacionais (ABNT,
2013), define vida util (VU) de um edificio como o periodo de tempo em que ele e
seus sistemas devem prestar as atividades para as quais foram projetados e
construidos, de forma a garantir os niveis aceitaveis de desempenho e de seguranca
previstos em projeto para atendimento as exigéncias dos usuarios dessas

edificagoes.

Neste contexto, & importante diferenciar os termos vida util (VU) e vida util de
projeto (VUP). A VUP é uma estimativa tedrica do tempo que compde o tempo de
vida util. (ABNT, 2013). Ou seja, VUP ¢é o periodo estimado de tempo para o qual um

sistema é projetado, a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos
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na NBR 15575/2013, considerando o atendimento aos requisitos das normas
aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto e supondo o
atendimento da periodicidade e correta execugdo dos processos de manutengao

especificados no respectivo manual de uso, operagao € manutengao.

Para exemplificar, a Tabela 1 apresenta os valores tedricos minimos,
estabelecidos pela NBR 15575 (ABNT, 2013), para que os sistemas da edificagédo

tenham uma durabilidade potencial compativel com a vida util de projeto (VUP).

Tabela 1 - Prazos de vida util de projeto (VUP)

Sistema VUP minima em anos
Estrutura =50
Pisos internos =13
Vedacao vertical externa 240
Vedacao vertical interna 220
Cobertura =20
Hidrossanitario =20

Fonte: ABNT (2013)

Portanto, segundo a ABNT (2013), o valor real de tempo de vida util sera uma
composi¢ao do valor teodrico de vida util de projeto, devidamente influenciado pelas
acdes de manutencgao e limpeza, da utilizagao, da natureza (alteragcdes climaticas e
niveis de poluicdo), da sua vizinhanga (transito de veiculos, obras de infraestrutura,
expansao urbana etc.) e pelas caracteristicas dos materiais e da qualidade da

constru¢do como um todo.

A Norma de Inspeg¢ao Predial do Instituto Brasileiro de Analise Periciais
(IBAPE, 2012) enfatiza que a manutengcdo garante a funcionalidade e,

principalmente, a seguranga do uso das instalagdes e sistemas da edificagéo.



Para que seja possivel alcangar maior eficiéncia na administracdo de uma
edificacdo, a NBR 5674 (ABNT, 2012) ressalta que a manutengdo deve ser
fundamentada em procedimentos organizados em um sistema, segundo uma légica
de controle de custos e maximizagao da satisfagdo dos usuarios com as condi¢des

oferecidas pelas edificagdes.

De acordo com Lessa e Souza (2010), a falta de manutencdo predial gera
transtornos, prejuizos e problemas graves que poderiam ser evitados ou
minimizados por meio de um programa de gestdo da manutencado eficiente e
elaborado de forma planejada para evitar desgastes, deterioracdo de equipamentos

e acidentes.

2.2.1 Tipos de manutencéao predial

A NBR 5674 (ABNT, 2012) define sistema de manutengdo como o conjunto
de procedimentos organizados para gerenciar os servigos de manutengao, que séo
as intervengbes realizadas na edificagdo e em seus sistemas, elementos ou

componentes constituintes.

Na literatura é possivel encontrar diferentes classificagées, denominagdes e
divisbes para os tipos de manutencéo. Por isso, é importante apresentar e conhecer
os principais enfoques, essenciais para a elaboragao e organizagao do sistema de
manutencdo. Gomide et al. (2006) afirmam que a manutengao pode ser classificada
quanto a viabilidade da execugao dos servicos e quanto as falhas e anomalias
existentes na edificagcdo. A viabilidade dos servigos executados considera as

abordagens apresentadas na Tabela 2.



Tabela 2 - Viabilidade dos servicos de manutengcao

Viabilidade Descrigao

Responsavel pelo sucesso dos procedimentos de

Técnica ~
manutencgao.

Relacionada com a viabilidade das condi¢des de uso,

Uso e operacional ~ L
ocupacao e operacionais.

Administrativa Relacionada com a viabilidade financeira.
Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006)

De acordo com os autores, as falhas e anomalias sdo decorrentes de servigos
de manutencdo e operagdo executados equivocadamente. As falhas sao
classificadas de acordo com a sua origem, ou seja, com a etapa em que ocorreu,

conforme apresentado na Tabela 3.

Tabela 3 - Classificagao dos tipos de falhas de manutengao

Falha Descrigcao

Decorrentes de falhas de procedimentos e
Planejamento especificagdes inadequadas do plano de
manutencao.

Provenientes de falhas causadas pela execucao
inadequada de procedimentos e atividades de plano

Execucao ~ . .
¢ de manutencdo, incluindo o uso inadequado dos
materiais.
. Relativas aos procedimentos inadequados de
Operacional ;
registros e controles.
Decorrentes de falhas de controle de qualidade dos
Gerenciais servicos de manutencdo e do acompanhamento de

custo.

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006)

Ja as anomalias surgem por desvios nos processos construtivos e funcionais.

Sao classificadas conforme Tabela 4.



Tabela 4 - Classificagdo dos tipos de anomalias

Anomalia Descrigao

Causada por problemas de projeto, de ordem

Endodgena construtiva, execugcdo ou uso de materiais
inadequados.

Exogena Causada por terceiros.

Natural Causada por agentes naturais.

Funcional Relacionada com o tempo de uso da edificacao.

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006)

Gomide et al. (2006) também abordam os enfoques da manutengdo com
relacédo ao tipo de intervencéao e a periodicidade. Com relagao ao tipo de intervencgao,

os autores apresentam a seguinte classificagao (Tabela 5):

Tabela 5 - Tipos de intervengao

Intervencao Descrigao

Atividade rotineira, realizada diariamente ou com
Conservacao pequenos intervalos de tempo, relacionada com a
operacao e limpeza dos edificios.

Atividade preventiva ou corretiva, realizada para
Reparagéao prolongar a vida util do edificio (antes de se atingir o
nivel de qualidade minimo aceitavel).

~ Atividade corretiva, que substitui total ou parcialmente
Restauracao !

0s antigos elementos e componentes por novos.
Atividade preventiva e corretiva, que visa recuperar o
Modernizagao nivel de qualidade e desempenho das edificacbes e
seus sistemas.

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006)

A classificagdo da periodicidade das atividades ou rotinas do plano de

manutencéo € apresentada na Tabela 6:

10



Tabela 6 - Periodicidade das atividades de manutencéao

Intervencao Descrigao
- Relacionadas as atividades de conservacao do
Rotineiras e
edificio.
Relacionada as atividades de manutengdes
Periddicas preventivas ou corretivas, planejadas e previstas no

Emergenciais

plano de manutengao.

Relacionadas as atividades corretivas nao
planejadas.

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006)

Segundo a norma NBR 5674 (ABNT, 2012) a organizagdo do sistema de

manutengao deve considerar as caracteristicas das edificagdes, tais como: tipologia,

uso efetivo, tamanho e complexidade da edificagdo e seus sistemas, localizagéo e

implicagdes do entorno da edificagdo. Além disso, deve prever estrutura material,

financeira e de recursos humanos, capaz de atender os diferentes tipos de

manutencao apresentados na Tabela 7:

Tabela 7 - Tipos de manutencado conforme NBR 5674 (ABNT, 2012)

Tipo

Descricao

Manutencao rotineira

Manutencgao corretiva

Manutencgao preventiva

Caracterizada por um fluxo constante de servigcos, padronizados
e ciclicos, como por exemplo, limpeza geral e lavagem de areas
comuns.

Caracterizada por servicos que demandam ac¢ao ou intervencgao
imediata, a fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas,
elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar graves
riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais.

Caracterizada por servicos cuja realizacao seja programada com
antecedéncia, priorizando as solicitagdes dos usuarios,
estimativas da durabilidade esperada dos sistemas, elementos ou
componentes das edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e
relatérios de verificagdes peridédicas sobre o seu estado de
degradacgao.

Fonte: ABNT (2012)
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De acordo com Sanches e Fabricio (2009), as divisbes e denominagdes dos
tipos de manutengdo encontradas na literatura, se encaixam em duas categorias
principais, a manutencado planejada e a n&o planejada, ou seja, a manutengao
preventiva e a corretiva. A Figura 1 ilustra as caracteristicas da manutencao

corretiva e da manutengéao preventiva.

MANUTENCAO
PREVENTIVA CORRETIVA
Atividades planejadas Atividades nao planejadas
Servigos de Servigos Servigos de Reparos Interrupgao
rotina esporadicos emergéncia de servigos

Figura 1 - Aspectos das manutengdes corretiva e preventiva
Fonte: Adaptado de Abreu (2012)

Segundo Ferreira (2017), a manutencdo corretiva € a estratégia menos
recomendada, pois, além dos custos inviaveis da correcdo nao prevista, também é
possivel que haja patologias n&o identificadas, ou ndo apontadas pelos usuarios,
que vao se agravando com o tempo e acabam por definir a degradagdo e
envelhecimento precoce do edificio, bem como a redugcdo da vida util de

equipamentos, maquinas e instalagoes.

De acordo com Abreu (2012), a pratica sistematica da manutengao preventiva
diminui as falhas e reduz os custos de agdes corretivas que, embora as vezes

imprescindiveis, geralmente representam gastos que poderiam ter sido evitados.

Outros tipos de manutengdo bastante encontrados na literatura sdo a

manutengéo preditiva, detectiva e de melhoria. Gomide et al. (2006) define:
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e Manutencao preditiva: atividade que, por meio da inspecéo predial, visa o

estudo de sistemas e equipamentos a fim de prever possiveis anomalias
ou falhas, baseado no seu desempenho e comportamento. A partir do
estudo, implementa e direciona os procedimentos de manutencio
preventiva;

¢ Manutencao detectiva: atividade que visa identificar as causas de falhas e

anomalias, auxiliando nos planos de manutengdo, com o objetivo de
atacar a origem do problema, e ndo apenas o sintoma do mesmo;

e Manutencido de melhoria: atividade que deve ser precedida da pesquisa e

acompanhamento das necessidades dos usuarios, em consonancia com
os avangos tecnolégicos. Nao se trata de reformas ou alteragbes
significativas do espaco construido. (FERREIRA, 2017).

2.2.2 Custos relacionados com os tipos de manutencao

A NBR 5674 (ABNT, 2012) ressalta que a manutencdo &€ economicamente
relevante no custo global das edificagdes e, por isso, nao deve ser feita de modo
improvisado e casual. A falta de manutengdo causa muitos transtornos aos seus
usuarios e um sobrecusto intensivo dos servigcos de recuperacdo ou construcdo de
novas edificacdes. A omissdo pode ser constatada nos frequentes casos de
edificagcdes retiradas de servico muito antes de cumprida a sua vida util projetada
(VUP).

Novais (2021) afirma que quanto mais tempo demora para aplicar os
diferentes tipos de manutencdo para amenizar ou sanar as manifestacoes

patoldgicas, mais onerosas e trabalhosas também serdo as manutengdes.

Vitério (2005) explica que os custos de corregdo crescem segundo uma
progressao geomeétrica de razédo cinco, conhecida como Lei de Sitter. A Figura 2
mostra o grafico da referida lei. Para cada unidade monetaria que deixa de ser

aplicada durante a fase de projeto ou no inicio da construgao para tornar a obra mais
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eficiente e duravel, serdo necessarias 125 unidades na situacdo limite da

manutencéo corretiva.

125

1004

Manutengao
corretiva

Projeto
Execucéo

Manutengao Preventiva

()]
o
1

N
)]

Custo relativo da intervengao

a

Y

v

4 t t3 t
Periodo de tempo

Figura 2 - Evolugao dos custos de manutengao em fungao do tempo
Fonte: Adaptado de Novais (2021)

Segundo Vitério (2005), a manutengao preventiva precisa ser vista como um
processo que se inicia com um bom projeto, continua com uma boa construgéo e se
consolida através de procedimentos sistematicos nos campos técnico, administrativo
e financeiro voltados para a garantia, a seguranga e maior vida util dos

empreendimentos.

Pois, quando a manutencado € realizada sem critério técnico, pode causar
falhas, gastos indevidos sem os beneficios esperados, danos materiais, fisicos e
psicolégicos aos usuarios e terceiros, além de desvalorizagdo acentuada do imovel,
indenizagdes acidentarias, condenacgdes juridicas por negligéncia, impedimento ao
uso, interdicdes etc. (IBAPE, 2012).

Além disso, quando as manutengdes necessarias ndo sao realizadas a
contento e no tempo adequado, as manifestagdes patoldgicas tendem a aumentar e
incentivar o aparecimento de novas, até chegar ao ponto que as condi¢des de uso,
habitabilidade e seguranga do edificio ndo sdo mantidas e é necessario interdita-lo

para a realizacdo de reformas onerosas e demoradas. Neste caso, além dos custos
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com a manutengdo, também s&o incluidos custos com aluguéis de espagos,
transportes e mudancas, desmontagens e montagens, adequagbes do espago

temporario, dentre outros.

2.2.3 Inspecao Predial

A NBR 16.747 — Inspecgao predial: Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento — (ABNT, 2020), define inspecdo predial como o processo de
avaliacao das condi¢des técnicas, de uso, operagao, manutencéo e funcionalidade
da edificacado e de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistémica e
predominantemente sensorial (na data da vistoria), considerando os requisitos dos

usuarios.

Para o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Parana -
IBAPE/PR (2016), a inspecgao predial é a vistoria da edificacdo para determinar suas
condigdes técnicas, funcionais e de conservagao, visando direcionar o Plano de

Manutencéo.

De acordo com a Norma de Inspecao Predial do Instituto Brasileiro de Analise
Periciais, IBAPE (2012), a inspecgao predial é essencial para analise e classificagao
das falhas de manutengdo, que podem ser classificadas quanto ao grau de risco -
critico, regular e minimo. A deficiéncia no diagndstico delas causa retrabalho e
gastos desnecessarios. Além disso, o problema podera ressurgir, agravando a

situacao e causando prejuizos ainda maiores.

O IBAPE, (2012) afirma que na pratica, a inspecéo predial consiste em uma
avaliacdo (check-up) e as principais etapas para a sua realizagdo sdo apresentadas

na Figura 3.
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* Levantamento de dados e documentos administrativos, ténicos, de manutencdo e

a
1 Etapa operagao da edificagdo (plano, relatérios, histéricos).
22 Etapa * Entrevista com gestor do edificio para verificagdo de informagdes sobre o uso da
P edificagdo, histérico de reforma e manutengdo.’
32 Etapa * Vistoria da edificagdo de forma sistémica, realizadas com equipe multidisciplinas ou
p néo, dependendo do tipo de prédio e da complexidade dos sistemas construtivos.
42 Etapa * Classificagdo das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema construtivo,
p conforme sua origem.
5a Etapa * Classificagdo dos problemas (anomalias e falhas), de acordo com o grau de risco.
* Elaboragéo da lista de prioridades técnicas, conforme a classificagdo do grau de
62 Etapa risco de cada problema constatado. Essa lista € ordenada do mais critico ao menos

critico.

* Elaboragéo de recomensagoes e orientagdes técnicas para a solugdo dos
76 Etapa problemas constatdos. As orientagdos podem estar relacionadas a adequagdo do
plano de manutengao ou aos reparos e reformas para solugdo de anomalias.

* Avaliagdo da qualidade de manutencgao. A classificacdo considera as falhas
82 Etapa constatadas na edificagéo, as rotinas e execugdo das atividades de manutencéo e
as taxas de sucesso.

* Avaliagdo do uso da edificagdo (regular ou irregular). Observam-se as condigdes
92 Etapa originais da edificagdo e os seus sistemas construtivos, além de limites de
utilizagdo e suas formas.

Figura 3 - Principais Etapas para Realizagdo de uma Inspecao Predial
Fonte: Adaptado de IBAPE (2012)

Finalizadas as etapas apresentadas na Figura 3, é gerado o Laudo de
Inspecéao Predial, que € um documento que segue diretriz técnica para ser elaborado,
a fim de demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar conclusao (IBAPE,
2012). Araujo (2015) considera o laudo de inspec&o predial como o instrumento
inicial para a implantagdo do plano de manutengdo com visdo no aprimoramento

técnico da edificagao.

A NBR 5674 (ABNT, 2012) ressalta que o laudo de inspecao deve descrever
a degradagao de cada sistema, subsistema, elemento, componente e equipamento
da edificacdo; deve apontar e, sempre que possivel, estimar a perda de
desempenho; deve recomendar agdes para minimizar os servigcos de manutengao

corretiva; e deve conter o prognostico de ocorréncias.
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A norma recomenda que a inspecdo seja realizada por engenheiro ou
arquiteto. Por isso, o laudo também deve apresentar a assinatura do profissional
responsavel, acompanhada do numero no respectivo conselho de classe e as
Anotacbes de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros de Responsabilidade
Técnica (RRT). Vale ressaltar que a Inspeg¢ao Predial ndo substitui as inspe¢des
periddicas que fazem parte dos programas de manutengédo preventiva, previstas
também na ABNT NBR 5674. (IBAPE, 2012).

2.3 Gestao do sistema de manutencgao

A NBR 5674 (ABNT, 2012) estabelece os requisitos para a gestao do sistema
de manutencado de edificagdes, que deve promover a realizagdo coordenada dos
diferentes tipos de manutencdo. Mesmo as edificagcbes construidas antes da sua
vigéncia, devem procurar se adequar para criar seus programas de manutengao,
uma vez que, por meio do programa de manutengdo é possivel preservar as
caracteristicas originais da edificacao e prevenir a perda de desempenho decorrente

da degradacgao dos seus sistemas, elementos ou componentes.

Além disso, a NBR 5674 (ABNT, 2012) enfatiza que o programa de

manutencao deve especificar se os servicos devem ser realizados por:

e Empresa capacitada: aquela que recebe capacitagdo, orientagdo e

responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob
responsabilidade de profissional habilitado;

e Empresa especializada: organizagado ou profissional liberal que exerce

funcdo na qual sdo exigidas qualificagdo e competéncia técnica
especificas; ou

e Equipe de manutencdo local: pessoas que realizam diversos servicos,

tenham recebido orientagcdo e possuam conhecimento de prevencéo de

riscos e acidentes.

Os indicadores de desempenho da gestao do sistema de manutengao, devem

ser periodicamente avaliados, de forma que contemplem:
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. Atendimento ao desempenho conforme a NBR 15575 (ABNT, 2013);

. Prazo acordado entre a observagao da ndo conformidade e intervencdes

de emergéncia;

. Periodicidade das inspegdes prediais de uso e manutengao

estabelecidas no manual de operacao, uso e manutencao da edificagao;

. Registro das inspec¢des.

O programa, que deve ser atualizado periodicamente, consiste na
determinagcdo para cada sistema individualmente da estrutura contemplada na
Tabela 8 :

Tabela 8 - Estrutura do Programa de Manutengao

Designacdo do sistema, quando aplicavel, aos elementos,
Vi
componentes e equipamentos;
M Descricao das atividades de manutencao;
M Definigao da periodicidade em funcao de cada sistema;
M Identificacdo dos responsaveis pela execugao;
Documentacdo referencial e formas de comprovacgao
™
(normativas, relatérios de inspecdes e etc);
V| Recursos necessarios;
V| Previs&o de custos.

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

O sistema de manutencdo deve possuir mecanismos capazes de prever 0s
recursos financeiros necessarios para a realizagao dos servicos de manutengao em
periodo futuro definido e deve incluir uma reserva de recursos destinada a

realizacao de servigos de manutencgao corretiva. (ABNT, 2012).

As previsbes orcamentarias devem ser flexiveis, de modo a assimilar uma

margem de erro em estimativas fisicas de custos e devem expressar claramente a
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relacdo custo x beneficio dos servigcos de manutengao, registrando as deliberagdes

sobre a realizagdo ou n&o destas intervencdes. (ABNT, 2012).

A norma também prevé meios de controle a fim de garantir o cumprimento
dos requisitos legais, de qualidade, custo e prazo, observadas as condi¢cbes
contratuais. E recomenda que o sistema de gestdo da manutencédo disponha de

indicadores de eficiéncia com o objetivo de avaliar:
a) a relacao entre custo e tempo estimados e efetivamente realizados;

b) a taxa de sucesso das intervengdes, medida pela incidéncia de retrabalho

necessario;

c) a relagdo ao longo do tempo do custo x beneficio gerado pelas

manutencoes;

d) a preservagao do valor da edificagdo ao longo de sua vida util.

Logo, a NBR 5674 (ABNT, 2012) apresenta todo o embasamento para a
elaboragcdo de programa de manutencdo, com fluxogramas e detalhamento das
etapas de trabalho, apresenta modelos de sistematizacdo das atividades de
manutencdo a serem realizadas em areas comuns, indicagdo da documentagao
necessaria a ser produzida para implantagéo do plano de gestdo da manutengao, as

formas e controle e condi¢gdes para o seu arquivamento.

A norma também apresenta exemplos de modelos nao restritivos para a
elaboragdo do programa de manutencédo preventiva, com sugestdes de indicacdes
de sistemas e periodicidade que devem ser ajustados em fung¢ao das indicagdes dos

projetos ou especificagdes técnicas.

O programa de manutengao preventiva, de acordo com Sanches e Fabricio
(2009), deve coordenar os servicos de manutengao para reduzir a necessidade de
sucessivas interveng¢des; minimizar a interferéncia dos servigos de manutengao no
uso da edificagao e a interferéncia dos usuarios sobre a execugao dos servicos de
manutencao; além de otimizar o aproveitamento de recursos humanos, financeiros e

equipamentos.
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2.4 Manutengao em edificios publicos

As edificagbes publicas brasileiras sado definidas pelo Decreto n® 5.296/2004
como aquelas de uso publico, administradas por entidades da administragao publica,
direta e indireta, ou por empresas prestadoras de servigos publicos e destinadas ao

publico em geral.

De acordo com Carlino (2012), para haver garantia na prestagao de servigos
publicos com qualidade para a sociedade, as edificagdes — nas quais estes servigos
sao realizados — devem apresentar boas condigdes de habitabilidade,
manutenibilidade, conforto e seguranga. E, para isso, € preciso assegurar que 0S
sistemas que compdem uma edificagao, tais como fundacgdes, estrutura, instalacoes
prediais, vedagao, pisos, revestimentos, acabamentos diversos, esquadrias,
cobertura, entre outros, estejam funcionando corretamente e nado oferegam riscos

aos seus usuarios.

Para o Tribunal de Contas da Unido (TCU, 2014), os servigos de conservagao
e manutengao referem-se aos procedimentos de vistoria, limpeza e reparos dos
componentes e sistemas da edificagdo. Recomenda que todo érgédo publico deve
possuir um Programa de Manuten¢do, com rotinas de inspegcdo que devem ser
realizadas periodicamente, a fim de detectar os estagios iniciais de qualquer

problema que possa ocasionar diminui¢gao da vida util da edificacao.

O TCU justifica que a manutencao predial rotineira e preventiva, com
inspecdes periodicas, pode ser realizada a pregos bastante acessiveis. Por outro
lado, quando s&o necessarias grandes intervengdes (principalmente nas fundacgdes
ou estruturas), os custos geralmente sdao muito elevados, além de causar outros
prejuizos indiretos, como uma eventual necessidade de desocupagdo e a

desvalorizagao do preco de mercado do imoével.

Apesar das recomendagdes do TCU, Vitério (2005) enfatiza que a falta de
politicas e estratégias voltadas para a manutengdo das obras publicas esta se
transformando em um grande problema para o Brasil, cujas repercussdes vao desde
a interferéncia no funcionamento da cadeia produtiva até ao risco imediato a
integridade fisica dos cidad&os.
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2.4.1 Os processos de licitacédo

Na administragdo publica, toda construcéo, reforma, fabricacéo, recuperacao
ou ampliacdo de um bem publico é definida como obra publica. (TCU, 2014). Uma
obra publica pode ser realizada de forma direta, quando a obra é feita pelo proprio
orgao ou entidade da Administragdo, por seus proprios meios, ou de forma indireta,

quando a obra é contratada com terceiros por meio de licitagcao.

A Coordenadoria-Geral da Unidao (CGU), no Portal da Transparéncia, CGU
(2022) define licitagdo como o processo por meio do qual a Administragao Publica
contrata obras, servigos, compras e alienagbes. Ou seja, € a forma como a
Administracdo Publica pode comprar e vender. O contrato € definido como o ajuste
entre 6rgaos ou entidades da Administracdo Publica e particulares, em que ha um

acordo para a formagao de vinculo e a estipulagao de obrigacdes reciprocas.

Atualmente, existem duas leis gerais de licitagdbes em vigor, que se aplicam
as Administracbes Publicas diretas, autarquicas e fundacionais da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios: a Lei n° 8.666/1993, com vigéncia até
marco de 2023, e a Lei n°® 14.133/2021 - Nova de Lei de Licitagoes e Contratos.

Antes de apresentar a aplicabilidade da licitacdo as manutencdes de edificios
publicos, € preciso entender as diferengas entre obra, reforma e manutencao predial

e a relagao entres eles. A Lei n°. 8.666/1993, em seu art. 6°, define:
Art. 6° Para os fins desta Lei, considera-se:

| — Obra — toda construcao, reforma, fabricagado, recuperagcéo ou

ampliacao, realizada por execucgao direta ou indireta;

Il — Servigo — toda atividade destinada a obter determinada utilidade
de interesse para a Administragao, tais como: demolicido, conserto,
instalacdo, montagem, operagdo, conservagao, reparagao,
adaptacdo, manutencéo, transporte, locacado de bens, publicidade,

seguro ou trabalhos técnico profissionais;
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A partir dos conceitos contidos na legislagdo, na Orientacdo Técnica n°® IBR-
002/2009 do Instituto Brasileiro de Auditoria de Obras Publicas (IBRAOP, 2010) e no

estudo de Reis (2017), é possivel definir:

. Obra: caracterizada como uma construgao, uma reforma, a realizagao de

algo novo que resulta da intervengao construtiva;

. Reforma: alteracédo das caracteristicas de partes de uma obra ou de seu
todo, desde que sejam mantidas as caracteristicas de volume ou area,
sem acréscimos, e a fungao de sua utilizagao atual. Ou seja, a reforma
altera partes de uma edificagcdo e pode alterar mesmo aquilo que esta

funcionando, mas que, por algum motivo, é desejavel modificar;

. Manutencdo: é um servico de engenharia que altera partes que nao
estdo funcionando adequadamente, fazendo-as retornar ao pleno

funcionamento. A manutencgao € uma reforma parcial da construgao.

Definidos os conceitos, passa-se a relaciona-los com os principios da
administracdo. Todos os atos da administragdo publica devem atender aos
principios definidos pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988:
legalidade, legitimidade, eficiéncia e economicidade. Esses principios garantem que
as transagdes realizadas entre governo e empresas sejam transparentes e pautadas
pela lei. (CGU, 2022).

Nesse sentido os objetivos da licitagdo sao: assegurar a selecéo da proposta
apta a gerar o resultado de contratacdo mais vantajoso para a Administragdo Publica,
inclusive no que se refere ao ciclo de vida do objeto; assegurar tratamento
isondmico entre os licitantes, bem como a justa competicido; evitar contratagcbes com
sobre-preco ou com pregos manifestamente inexequiveis e superfaturamento na
execucdo dos contratos; incentivar a inovacdo e o desenvolvimento nacional
sustentavel. (CGU, 2022).

As modalidades das licitagdes publicas sao: concorréncia, tomada de pregos,
concurso, convite, leildo e pregao (modalidade criada pela Lei n°. 10.520/2002). Elas

tém por objetivo, principalmente, definir os critérios da competicdo de acordo com o
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bem, produto ou servico demandado pelas instituicdes publicas, seu valor ou a
necessidade técnica envolvida. Os critérios para selegdo da proposta vencedora
podem ser (Lei n° 8.666/93): menor preco, maior lance ou oferta, melhor técnica e
técnica e preco. (CGU, 2022).

Vale ressaltar a existéncia de um procedimento especial de licitacdo que pode
ser utilizado nas modalidades de concorréncia e pregéo: o Sistema de Registro de
Precos (SRP). De acordo com Sebrae (2017), SRP é um sistema de compras no
setor publico, que consiste em um conjunto de procedimentos para registro formal
de precos de produtos, ou de prestacao de servigos, para contratagdes futuras. No
Governo Federal o Registro de Preco foi regulamentado pelo Decreto no 7.892, de
23 de janeiro de 2013.

O Registro de Preco deve ser adotado preferencialmente, conforme Sebrae
(2017):

. Quando, pelas caracteristicas do bem ou servico, houver necessidade

de contragdes frequentes;

. Quando, for conveniente a compra de bens ou a contratagao de servigos
para o atendimento a mais de um o6rgao ou entidade, ou programa de

governo;

. Quando, pela natureza do objeto, ndo for possivel definir previamente o

quantitativo a ser demandado pela Administragao Publica;

. Quando for conveniente a aquisigdo de bens com previsdo de entregas
parceladas ou contratagcdo de servicos remunerados por unidade de

medida ou em regime de tarefa.

O SRP funciona como um grande cadastro de produtos e fornecedores,
selecionados mediante licitacdo. O valor a ser cobrado pelo bem ou servico é
assinalado na Ata de Registro de Precos (ARP), que representa o compromisso
estabelecido entre os 6rgaos, os fornecedores e as condi¢des da aquisi¢gdo. Os
interessados em fornecer para o setor publico concordam em manter o prego

inalterado por um periodo pré-estabelecido (o prazo de validade da ARP ndo podera
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ser superior a um ano). Os fornecedores concordam em disponibilizar as
quantidades previamente acertadas, no entanto, o 6rgao publico n&o é obrigado a
efetuar a aquisicao. (SEBRAE, 2017).

Portanto, relacionado as modalidades de licitagdo com as obras, reformas e

servigos de manutencéo, é possivel concluir, conforme Reis (2017):

. Quando se tratar de reforma predial, que objetive exclusivamente a
recuperacdo do imével sem acréscimo de area/volume, o objeto do
certame deve ser descrito como servigo de engenharia para manutengao
predial, o que permitird a utilizagdo de modalidade licitatéria pregao

(critério de julgamento: menor precgo, obrigatoriamente);

. Quando se tratar de reforma predial, que abranja tanto a recuperagéo do
imével como o acréscimo de area/volume, indiscutivelmente o objeto do
certame licitatério deve ser descrito como obra de engenharia, 0o que
impedira a utilizagdo do pregdo como modalidade licitatoria. Neste caso,
devem ser adotadas as modalidades convite, tomada de pregos ou

concorréncia.

O referido autor ressalta que em qualquer das duas hipéteses, quer se trate
de obra ou de servico de reforma predial, o limite dos acréscimos quantitativos e

qualitativos é de 50%.

2.4.2 Terceirizagao no setor publico

Conforme foi apresentado, os servicos de manutencido predial podem ser
executados utilizando a mao de obra do proprio 6rgéao, ou através de contratagao de
terceiros por meio de pregao eletrdnico (via contrato ou sistema de registro de

pregos).

De acordo com Abreu (2012), a manutencéo exige planejamento, disciplina e
um aporte de profissionais especializados. Por isso, na maioria das vezes, este tipo

de servigo é terceirizado.
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Segundo Guerra e D’Amato (2016), o termo terceirizagdo possui duas
acepcdes especificas. Em sentido amplo, refere-se ao instituto por meio do qual um
particular € contratado para a realizagdo de uma atividade de interesse coletivo,
abrangendo as delegacdes, sejam concessdes ou permissdes de servigos, obras e
bens publicos. Strictu senso, a terceirizagao possui alcance limitado as contratacées
realizadas pelo Poder Publico com vistas a execugdo das denominadas atividades-
meio, tarefas que ndo se configuram no ambito das fungdes precipuas da

Administragao.

De acordo com Ferreira (2017), a terceirizagdo nas empresas publicas,
ocorreu a partir da publicacdo do Decreto-Lei n° 200, de 25 de fevereiro de 1967,
com a descentralizacdo das atividades da Administracdo Federal. Ao realizar
parcerias com terceiros, houve diminuicdo da atuacdo do Estado nas atividades
consideradas nao essenciais ou atividades-meio, 0 que promoveu nas empresas

publicas a redugdo dos gastos.

Ferreira (2017) também ressalta que nas universidades federais, a perda no
quadro de pessoal devido a extingdo de diversos cargos no Plano de Cargos e
Salarios e do Plano de Demissdo Voluntaria, reduziu ainda mais 0s recursos
humanos e a terceirizagdo se apresentaram como forma de manutencdo dos

trabalhos a serem realizados.

Para Leite e Henig (2020), ao contrario do que se afirmar sobre as vantagens
da terceirizagdo, a implantacdo desse modelo produtivo nos érgéos publicos,
resultou em precarizagdo do trabalho. Afirmam que as principais consequéncias
desse modelo de subcontratagdo sao: a rotatividade das empresas terceirizadas, o
descumprimento das obrigacdes trabalhistas dos funcionarios e as mas condi¢des

de trabalho impostas aos trabalhadores terceirizados.

Segundo Santos (2014) apud Ferreira (2017), o trabalho do terceirizado
trouxe ao seu trabalhador a ideia de ndo pertencimento a organizagao, pois ele
desenvolve sua atividade no interior da empresa contratante sem fazer parte da
gestdo de pessoas desenvolvida por esta organizagdo. Além disso, muitas vezes os

terceirizados ndo conhecem as instalacdes fisicas da empresa que o contratou e,

25



quando trabalhadores desenvolvem suas atividades lado a lado e tém salarios,

beneficios e condigdes de trabalho diferentes, nivela-se por baixo os direitos sociais.

Ainda de acordo com a referida autora, sédo recorrentes as reclamacgdes e as
greves de trabalhadores terceirizados, contra o atraso de salarios, ndo pagamento
de 13° e de férias e outros beneficios. Além disso, as empresas contratadas pelo
menor preco, conforme a lei de licitagdes, em geral ndo possuem situacao financeira
estavel, e para garantir o seu prego, economizam no pagamento dos direitos e dos

salarios dos trabalhadores.

2.4.3 Os entraves para manutencgao nos edificios publicos

De acordo com Ferreira (2017), inumeros prédios publicos sofrem com a
escassez de manutencéo, pela falta de recursos financeiros ou de funcionarios, pela
aquisicao de materiais ou contratacdo de servicos a partir de licitacbes pautadas
pelo menor preco ao invés da qualidade, e por enfrentar procedimentos excessivos
para a realizacdo de manuteng¢ao, o que acaba tornando rotinas simples em tarefas

pouco produtivas e demoradas.

Santos (2015) apud Novais (2021) ressalta que a qualidade da mao de obra,
dos materiais e dos sistemas construtivos pode ficar comprometida em funcdo dos
precos baixos exigidos no processo licitatorio. Complementa que as instituicoes
publicas enfrentam desafios diarios para manter um bom estado de conservagao,
devido a diversos fatores, que muitas vezes sdo acentuados por problemas politicos
ou complexidades burocraticas, que desfavorecem as obras publicas da
contemplacdo de recursos adequados e priorizam, nos processos de licitagao, o

menor preco.

Vitério (2005) afirma que a cultura dominante nos érgdos responsaveis pelas
obras publicas de infraestrutura, nos niveis municipais, estaduais e federal, faz com
que sejam priorizadas apenas as agdes voltadas para a execugao, nao havendo

maiores preocupagdes com as questdes relacionadas a manutengao, em especial a
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preventiva. Por isso, a manutengao corretiva, na maioria dos casos, soO € realizada

quando a obra ja esta atingindo (ou ja atingiu), o seu estado limite de utilizagao.

De acordo com Carlino (2012), as atividades de manutengcdo também
enfrentam problemas relacionados com alta taxa de retrabalho, falta de pessoal
qualificado, quadro de funcionarios cada vez mais escasso, convivéncia com
problemas cronicos, numero elevado de servicos nao previstos, baixa produtividade,
histérico de manutencéao inexistente ou nao confiavel, falta de planejamento prévio,

abuso de montagens improvisadas (‘gambiarras”), entres outros.

Segundo Ferreira (2017), para assegurar o funcionamento dos servigos
publicos, devem existir planos ou programas de manutengdo programadas,
garantindo a conservagao, preservagao e valorizagao dos prédios publicos, de forma
geral. Além disso, deve ser estabelecido na estrutura organizacional da instituigao
ou orgao, um setor de manutencdo responsavel pela conservagao predial, com a
funcdo de realizar atividades cotidianas de forma a atender as demandas

recorrentes e eventuais.

A existéncia de um Plano ou Programa de Manutengdo em o6rgaos publicos
tem como base a garantia da qualidade na prestagdo dos servigos, atendimento
eficaz e ndo somente eficiente, preservando o patriménio publico e,

consequentemente, diminuindo gastos desnecessarios. (CARLINO, 2012).

De acordo com Vitério (2005), para estabelecer metas de manutengao
baseadas em alternativas viaveis, técnica e financeiramente, que tenham como
principal objetivo a garantia da qualidade e seguranga para os usuarios das obras
publicas, € preciso que parcerias conjuntas sejam criadas entre as entidades de
engenharia, instituicbes de pesquisas, setores do governo e organismos da

sociedade.

Caetano e Campos (2019) afirmam que nos ultimos anos, o governo federal,
apoiando-se em crise financeira, tem diminuido o aporte de recursos orgcamentario-
financeiros as Instituicdes Federais de Ensino Superior e 0s recursos
descentralizados pela Unido ndo tém sido suficientes para garantir as despesas
regulares das instituicbes. Ressaltam que os cortes tém influenciado a qualidade do
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ensino, suspendido obras, paralisado a manuten¢ao dos prédios e reduzido servigos

de seguranca e vigilancia.

A Secretaria de Planejamento, Governanga e Gestdo de Porto Alegre, SPGG
(2018) ressalta que em um cenario de escassez de recursos, qualquer agao que vise
conter gastos futuros e manter os servigos publicos em funcionamento é uma agéo
prioritaria e que deve ser fomentada. Por isso, nada mais justo que incluir nesse rol

de agdes a manutencéo preventiva e a conservagao do patrimonio publico.

Nesse contexto, o grande desafio no financiamento das universidades
federais é gerir satisfatoriamente os recursos, muitas vezes escassos, para manter o
tripé fundamental para a qualidade de educacao superior publica, mediante o ensino,
a pesquisa e a extensao, e para realizar as devidas manutengdes e desenvolvimento

das atividades das institui¢coes.

E cada vez mais importante e necessario o desenvolvimento da cultura de
manutengédo e um deslocamento da agao dos gestores e de todos os envolvidos, de
uma acgao reativa para uma acgao proativa, em relagdo a manutengao e aos cuidados

com os prédios publicos.

Fontoura et al. (2019) ressalta que a economicidade € um dos principios
constitucionais explicitos da administragdo publica, portanto, € obrigagdo de todo
gestor e servidor publico zelar pela adequada utilizagdo dos recursos. Ressalta que
o custo da manutencdo preventiva € menor do que o custo da reforma ou
reconstrugdo ou mesmo da manutencgao corretiva. Por isso, o gestor deve planejar e
praticar a gestdo da manutencéo predial, sob pena de apontamentos provenientes

dos 6rgaos de controle interno (CGU) ou externo (TCU).
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3 METODOLOGIA

A metodologia abordada neste trabalho é do tipo exploratéria com estudo de
caso. Para elabora-lo foram realizadas pesquisas bibliograficas, analise documental

e entrevistas. A Figura 4 apresenta a sequéncia metodolégica adotada para a
realizagao do trabalho.

METODOLOGIA

U

Revisao Bibliografica

Elaboracgao de
questionario

E Planejamento

Aplicagéo de questionario / Entrevista
Analise de informacgdes

: l i Coleta de

dados

Revisdo do Material

1 1

1 1

: Resultados, avaliagdes, proposi¢cao de : Resultados e
1 . . ~

| diretrizes e conclusdes i Conclusées
1 1
1 1

Figura 4 - Metodologia da pesquisa

Fonte: Elaborado pela autora

Dessa forma, para a realizagao da pesquisa exploratoria e do estudo de caso,

foram seguidas as seguintes etapas:
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. Revisao bibliografica:
Primeiramente foi realizado um estudo da literatura para abordar as principais

normas, conceitos, termos e definicbes sobre a manutencgéao predial.

Em seguida, o foco da pesquisa foi abordar os edificios publicos, as
legislacbes vigentes, os processos de licitacdo e os tramites relacionados com a

manutengao predial e que regem a administragédo publica.

. Planejamento

A instituicdo publica escolhida para a realizacdo do estudo de caso foi a
Universidade Federal de Ouro Preto (UFOP).

Para viabilizar o estudo, foi feito contato com a Prefeitura do Campus

Universitario para agendamento de entrevista.

Entado, foi levantado o histérico da instituigdo, realizada a caracterizagao da

estrutura organizacional, da infraestrutura e da area construida atendida.

Para a analise documental, foram elaborados os instrumentos para coleta de
dados (questionario), foi agendada entrevista e solicitado acesso as solicitagdes de

manutencao. O objetivo do questionario foi coletar informagdes sobre:

| O atual funcionamento do sistema de manutencéo de edificios da UFOP;

| Os tipos de manutengao realizadas;

v Os tramites desde a solicitagdo de manutencdo, responsaveis,
tratamentos das requisicdes, prazos e etc.;

v Os responsaveis por atender as solicitagdes, avaliar e propor a melhor
solugao para o problema;

V| A fiscalizagdo das manutencdes realizadas;

¥ Os desafios para a implementacdo um sistema de manutencéo

preventiva.

Figura 5 - Objetivos do questionario de coleta de dados

Fonte: Elaborado pela autora
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. Coleta de Dados

A coleta de dados consistiu em aplicagdo do questionario em entrevista
(gravada) a Prefeita do Campus Universitario, Prof.? Sandra Maria Antunes Nogueira.

A entrevista foi realizada no dia 02 de setembro de 2022, via Google Meet.

Também foram realizados acessos ao Sistema Eletrénico de Informacdes
(SEIl) para consulta aos diversos processos administrativos relacionados com o tema

de estudo.

Para classificagdo dos tipos de manutencédo realizados pela UFOP, foi
solicitado acesso as requisicoes de servicos de manutengdo e/ou
reparo encaminhadas a Prefeitura Universitaria nos ultimos 5 (cinco) anos. Porém, a
inexisténcia de um sistema capaz de gerar relatérios que permitam acesso rapido as
informacgdes, inviabilizou o acesso a todos os dados solicitados. Foram
disponibilizadas apenas trés requisicdes de manutengcdo geradas no sistema

utilizado (arquivo .pdf das telas de encaminhamentos/tramitac&o).

. Avaliacao e analise dos dados coletados

A coleta de dados contribuiu para o conhecimento da UFOP, sua organizacao,
equipes disponiveis, areas e edificagcdes atendidas, sistemas atuais, trabalhos
desenvolvidos, identificacdo de processos para aquisicao de materiais e servigos, e

a forma como sao realizados atualmente os trabalhos de manutengao predial.

A analise documental das solicitagbes de manutencdo trouxe informagdes
importantes sobre os tipos de manutencéao realizados, formas e tempo de resposta a

solicitagdes, bem como dificuldades para a realizagdo dos servigos.

A partir da coleta de dados, do levantamento das solicitagbes de manutengéao
dos edificios da UFOP, foi possivel identificar a realidade da manutencao predial
aplicada atualmente, identificar as principais dificuldades vivenciadas, as

ferramentas, técnicas e softwares utilizados.
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Com o levantamento dessas informacbes foram propostas de acbes e
recomendagdes para nortear os profissionais responsaveis pela fungcdo da

manutencéo predial e para um plano de manutengao da Universidade.
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4 ESTUDO DE CASO

4.1 A Universidade Federal de Ouro Preto

De acordo com informagdes do site da Universidade Federal de Ouro Preto
(UFOP), a instituicao foi criada no dia 21 de agosto de 1969, com a jungao das

centenarias e tradicionais Escola de Farmacia e Escola de Minas.

A Escola de Farmacia foi criada em 1839, construida na antiga sede da
Assembleia Provincial, foi a primeira faculdade do Estado e é a mais antiga da
América Latina na area farmacéutica. A Escola de Minas foi fundada pelo cientista
Claude Henri Gorceix, em 1876. Primeira instituicdo brasileira dedicada ao ensino de
mineragado, metalurgia e geologia, sediada no antigo Palacio dos Governadores, no

centro de Ouro Preto.

Inicialmente, diante das necessidades dos cursos, foram realizadas reformas,
criados anexos e expansdes visando adequar tais espagos ao uso académico.
Porém, em um segundo momento, percebeu-se que, devido ao respeito a questao
histérica e as limitagdes fisicas das edificagdes, estas ndo conseguiriam atender a
demanda da expansdo dos cursos e da prépria universidade. A partir dessa
percepc¢ao, a construcdo do campus do Morro do Cruzeiro foi iniciada em 1979.
(UFOP, 2015).

Em 1995, a Escola de Minas foi transferida para o campus. Atualmente, o
setor administrativo, colegiado e diretorias da Escola de Farmacia estao localizados
no campus. Os laboratérios e as salas de aula funcionam na sede da Escola, no

centro histérico da cidade, e no campus Morro do Cruzeiro.

Desde 1970, o Centro Desportivo da Universidade (CEDUFOP) desenvolve
atividades em parceria com varios cursos de graduacdo, mas s6 em 2008 foi
possivel a implantagcdo do curso de Educacgéo Fisica, com o Programa de Apoio a

Planos de Reestruturagéo e Expansao das Universidades Federais (Reuni).

Em 1978 foi criado o curso de Nutricdo, porém, a Escola de Nutricdo foi

fundada somente em 1994, com funcionamento no campus Morro do Cruzeiro. Ja
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em 1979, na cidade de Mariana (MG), teve inicio o Instituto de Ciéncias Humanas e
Sociais (ICHS). Localizado no prédio onde funcionava o Seminario de Nossa
Senhora da Boa Morte, hoje o campus abriga os cursos de Historia, Letras e

Pedagogia.

No ano de 1981, diante do interesse da comunidade na area das artes, foi
estruturado o Instituto de Filosofia, Artes e Cultura (IFAC), onde sdo ofertadas as

graduacdes em Artes Cénicas, Musica e Filosofia.

No ano seguinte, em 1982, no campus Morro do Cruzeiro, foi criado o Instituto
de Ciéncias Exatas e Biologicas (ICEB), responsavel, inicialmente, pelas disciplinas
de graduacdo dos ciclos basicos dos cursos da Escola de Minas, Farmacia e
Nutricdo. Atualmente, abrange também os cursos de graduagcdo em Ciéncias
Biologicas, Matematica, Ciéncia da Computagdo, Estatistica, Fisica Quimica e
Quimica Industrial. Atende ainda as disciplinas basicas de cursos da area da saude,

como Medicina e Educacéo Fisica.

Na década 1990, cinco novos cursos passam a ser ofertados na UFOP. O
curso de Direito foi fundado em 1993 e ganhou recomendagdo da Ordem dos
Advogados do Brasil, por meio da outorga do Selo da OAB. Em 1997, foi criado o
curso de Engenharia de Produgdo em Ouro Preto. Ainda na Escola de Minas, em
1999, foram criados o curso de Engenharia de Controle e Automagao e o de

Engenharia Ambiental.

Em 1999, foi criado o curso de Turismo. Em 2008 ocorreu a implantacao da
graduagcdo em Museologia, primeira de Minas Gerais. Suas atividades s&o
realizadas também no Morro do Cruzeiro. Em 2013, os trés cursos passaram a
integrar uma unica unidade académica com o nome de Escola de Direito, Turismo e
Museologia (EDTM).

No ano 2000, por meio do antigo Nucleo de Educagdo Aberta e a Distancia,
hoje Centro de Educacgao Aberta e a Distancia (CEAD), a UFOP implantou cursos de
pos-graduacao e graduagao na modalidade a distancia, abrangendo 90 cidades em

Minas Gerais, quatro no estado de Sao Paulo e oito na Bahia. Atualmente, os cursos
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de graduacdo ofertados sdo Administracdo Publica, Geografia, Pedagogia e

Matematica.

Em 2002, a Universidade, no processo de ampliagdo, inaugurou o campus
avancado de Jodo Monlevade, oferecendo os cursos de Sistema de Informagao e
Engenharia de Produgdo. Em 2009, dois novos cursos passaram a compor o
Instituto de Ciéncias Exatas e Aplicadas (ICEA) campus de Jodo Monlevade,

Engenharia Elétrica e Engenharia de Computagao.

Por meio de sua adesdao ao Programa Reuni, a UFOP criou mais uma
unidade na cidade de Mariana, onde foram abrigados quatro cursos: Administragao,
Ciéncias Econdmicas, Jornalismo e Servigo Social, que funcionam, desde 2008, no

Instituto de Ciéncias Sociais e Aplicadas (ICSA).

A Escola de Minas passou a ofertar mais dois cursos: Arquitetura e
Urbanismo e Engenharia Mecanica, ambos criados em 2008. No inicio de 2013, foi
criada a Escola de Medicina, no campus Morro do Cruzeiro, responsavel por sediar
o curso de Medicina. O curso, porém, surgiu em 2007 e funcionava na Escola de

Farmacia.

Hoje, a UFOP oferece 51 cursos de graduacdo, sendo 47 presenciais e
quatro a distancia. Quanto a pds-graduacao, sao ofertados 24 cursos de mestrado
académico e oito profissionais, 15 opgdes de doutorado e 10 especializagées. No
total, sdo mais de 11 mil alunos, cerca de 800 técnicos-administrativos e

aproximadamente 900 professores, entre efetivos e substitutos.

A UFOP possui projetos como a Oficina de Cantaria, que recupera
importantes monumentos histéricos, e o Férum das Artes, que promove a reflexao
sobre artes e patriménio. O Museu de Ciéncia e Técnica, o Museu de Pharmacia e o
Observatorio Astrondmico sdo importantes centros de conservacdo da memoria e da

cultura, que guardam um legado de conhecimento para a sociedade.
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4.2 Infraestrutura

De acordo com o Plano de Desenvolvimento Institucional Universidade
Federal de Ouro Preto, PDI-UFOP-2016-2025 (UFOP, 2015), a UFOP vem ao longo
dos anos superando desafios relativos aos investimentos e adequacgdes fisicas,
principalmente nas cidades de Ouro Preto e Mariana, que s&o tombadas pelo

Patriménio Historico.

A UFOP possui uma area total de aproximadamente 631 mil m? (somatério

das areas de todos os campi).
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Figura 6 - Campus Morro do Cruzeiro

Fonte: https://sites.ufop.br/ctga/contato

O Campus Universitario Morro do Cruzeiro, apresentado na Figura 6, possui
uma area de aproximadamente 150,7 mil m? e comporta unidades de ensino com
diferentes tipologias e tempos de construgdo: Escola de Minas, Instituto de Ciéncias
Exatas e Biologicas, Escola de Direito, Turismo e Museologia, Centro de Educagéo
Aberta e a Distancia, Escola de Nutricdo, Escola de Medicina, Pavilhdo de salas de
aula, Centro de Vivéncia, Escola de Farmacia, Restaurante Universitario, Instituto de

Filosofia, Artes e Cultura, oficinas, Centro de Ciéncia Animal, Centro de Salde,
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Centro de Comunicagdes, Centro Desportivo, Departamento de Engenharia de

Minas, Departamento de Geologia.

O Campus também abriga os setores de servico e administrativos, como a
Prefeitura Universitaria, Coordenadoria de Assuntos Patrimoniais, Almoxarifado,

Setor de Transportes e Centro de Convergéncia.

Para ilustrar as diferentes tipologias e tempos de construgéo dos edificios do
campus Morro do Cruzeiro, pode-se citar o edificio do Escola de Minas, Figura 7,
inaugurado em 1995, cujo projeto arquitetdbnico € composto por patio interno,
estrutura em aco (modulagdo de vigas e pilares aparentes de estrutura metalica)

com fechamento externo em alvenaria e vidro. (NOVAIS, 2021).

Figura 7 - Escola de Minas / UFOP - Campus Morro do Cruzeiro

Fonte: Disponivel em <https://geotecnia.ufop.br/>

O prédio do Centro de Convergéncia, Figura 8, foi construido no inicio da
década de 1970, possuia fungdes de alojamento, abrigava areas administrativas e
previa areas de socializagdo. Com o passar dos anos, parte de sua area foi
adaptada para receber o restaurante universitario do campus, até que o prédio
construido para esse fim fosse finalizado em 2010. Com a saida do restaurante
universitario, foram desenvolvidos projetos para que os pavimentos inferiores

(subsolo e térreo) pudessem sediar setores administrativos. (Precam, 2010).
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Figura 8 - Centro de Convergéncia - Campus Morro do Cruzeiro / UFOP
Crédito: Larissa Lana/Radio UFOP

O Campus de Mariana ocupa uma area de 223 mil m? e é constituido pelo
Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA), Figura 9, e pelo Instituto de Ciéncias
Humanas e Sociais (ICHS), instalados em locais distintos. Ambos ocupam areas
tombadas como patriménio histérico, fato que também impde desafios em termos de

execucao de obras de adequacgdes ou expansdes.

Figura 9 - Instituto de Ciéncias Sociais e Aplicadas — ICSA / UFOP
Fonte: Jodo Paulo Silva/JVA

O ICHS, Figura 10, é sediado, em regime de comodato, nos prédios do

Antigo Seminario Menor e do Palacio dos Bispos. O imovel abriga também a Capela
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de Nossa Senhora da Boa Morte e é tombado pelo Instituto do Patriménio Historico

e Artistico Nacional (Iphan).

Figura 10 - Instituto de Ciéncias Humanas e Sociais - ICHS/UFOP

Fonte: Disponivel em <https://ufop.br/noticias/campi>

O Campus de Jodo Monlevade, Figura 11, foi criado com a instalagédo do
Instituto de Ciéncias Exatas e Aplicadas (ICEA) no complexo de prédios onde
anteriormente funcionava a Escola Municipal Governador Israel Pinheiro. Para tanto,
foram realizadas reformas nos blocos existentes no local e foram construidos mais

dois blocos para comportarem as areas administrativas e laboratorios.

Com 32 mil m?, o campus atualmente € composto por cinco prédios em
concreto armado, com trés pavimentos, que perfazem um total de 769 m? de area
construida. Conta, atualmente, com 24 salas de aula, 22 laboratérios e 01
restaurante universitario, além de 01 area esportiva composta por quadra coberta,

com vestiarios e um predio destinado as entidades estudantis.
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Figura 11 - Instituto de Ciéncias Exatas e Aplicadas (ICEA)
Fonte: <https://icea.ufop.br/>

A UFOP também oferece aos estudantes moradias estudantis institucionais

nas cidades de Ouro Preto e Mariana, em diferentes modalidades:

« Os 24 apartamentos possuem quartos duplos, sala, cozinha, area de
servico e banheiro e estdo localizados na Vila Operaria, proximo ao

campus Morro do Cruzeiro;

. Em Mariana ha o Conjunto | de Residéncias Estudantis de Mariana
(possui 07 casas, compostas por 10 quartos, sendo 08 individuais e 02
duplos, sala, cozinha, banheiros e area de servico, localizadas proximo
ao ICHS);

« O Conjunto Il de Residéncias Estudantis de Mariana (possui 04 casas
com 09 quartos duplos, sala, cozinha, banheiros e area de servico; 04
apartamentos com 06 quartos duplos, sala, cozinha, banheiros e area de

servicgo, localizados préximo ao ICSA);

. As Republicas Federais sdo os imoveis que a universidade cede aos

alunos para a moradia estudantil. Em Ouro Preto, sdo 59 casas, com
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descricbes distintas, localizadas no entorno do campus Morro do

Cruzeiro e espalhadas pelo centro histérico da cidade;

. Novas moradias estudantis de Ouro Preto: 08 casas, com quartos duplos,

area de servigo e cozinha, apresentadas na Figura 12.

Figura 12 - Apartamentos (a esquerda) e Novas Moradias (a direita) - UFOP

Fonte: Disponivel em <https://prace.ufop.br/assistencia-estudantil/moradia-estudantil/>

No centro historico de Ouro Preto, a UFOP também possui o Museu de
Ciéncia e Técnica da Escola de Minas (Figura 13), e o Museu da Farmacia (Figura

14), ambos prédios tombados como patriménio historico pelo Iphan.

Figura 13 - Museu de Ciéncia e Técnica da Escola de Minas

Fonte: Disponivel em <https://ufop.br>
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Figura 14 - Museu da Farmacia

Crédito: Livia Ferreira

No centro historico, a UFOP também possui o Centro de Artes e Convencgdes
(Figura 15), o Cine Vila Rica, o Instituto de Filosofia, Artes e Cultura e prédio da

Reitoria.

Figura 15 - Centro de Artes e Convengdes da UFOP

Crédito: Junia Pena Fagundes

A UFOP possui ainda, em Belo Horizonte, a Divisdo de Apoio Logistico,

conhecida como “Casa de Belo Horizonte”.
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De acordo com o Plano de Desenvolvimento Institucional da UFOP, PDI-
UFOP-2016-2025 (UFOP, 2015), a infraestrutura e desenvolvimento institucional
compreende todo o conjunto de servigos necessarios para garantir 0 acesso, a
permanéncia e o cumprimento de todas as tarefas relativas aos postos de trabalho
existentes na instituicdo universitaria: o provimento de agua para as varias
finalidades, energia elétrica e seguranca das pessoas, e aqueles que irdo garantir

um ambiente fisico institucional.

Por isso, todos os ambientes como: gabinetes, salas de aula, auditérios,
laboratdrios, bibliotecas, grupos de pesquisa, secretarias, bem como areas comuns,
vias publicas, corredores para circulagdo de pessoas, locais para descanso e

convivéncia sdo passiveis de manutencao. (UFOP, 2015).

Nesse sentido, um dos objetivos do PDI da instituicdo € modernizar e ampliar
o servico de manutencado dos prédios e areas externas nos campi da UFOP. As

metas para o periodo de 2016 a 2025 s&o:

. Reduzir em 100% o numero de demandas nao atendidas pelo setor de

manutencao;

« Reduzir em 20% o numero de demandas nao atendidas pelo setor de

manutencio a cada dois anos.
Para alcangar essas metas, as agoes definidas, dentre outras, séo:
. Redimensionamento da forga de trabalho dos setores de manutencgao;
« Criagdo de um programa de manutengao preventiva nos campi;

. Realizagdo peridédica de um estudo de viabilidade financeira do modelo
de contratacdo de servigcos de manutencéao (terceirizagao do servigo ou

terceirizagcao de mao de obra).
Os indicadores definidos sao:
. Redugéo do numero de demandas n&o atendidas; e

. Reducao do tempo de atendimento das solicitagdes.
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4.3 Equipe de manutencao

A Prefeitura Universitaria da UFOP (Precam) é um oOrgao executivo e
consultivo da Universidade vinculado a Pré-reitora de Planejamento de
Desenvolvimento (PROPLAD), responsavel, dentre outras, pela manutencdo da
infraestrutura dos Campi da UFOP, pelo desenvolvimento da expansao fisica
institucional e pelo fornecimento de informagdes técnicas para o planejamento
estratégico das acbdes de desenvolvimento académico e administrativo. (PRECAM,
2022).

A equipe Precam desenvolve os projetos arquitetbnicos internamente,
coordena o desenvolvimento de projetos executivos contratados através de
licitacbes na modalidade Pregao Eletronico, fiscaliza a execugdo dos contratos de
obras e servicos de engenharia, executa e coordena todos os servigos de
manutengédo da infraestrutura de todas as Unidades Académicas e Administrativas
dos Campi. (PRECAM, 2022).

A Prefeitura se divide em trés setores:

. Divisiao de Obras e Manutencao de Edificios: Responsavel pelo
atendimento as solicitagcbes de servicos de manutengdo e/ou reparo

demandadas pelas diversas unidades que compdem a Institui¢ao;

. Divisao de Obras e Fiscalizagdao: Responsavel pela fiscalizagao dos
contratos de obras novas e reformas de maior porte ndo executadas pela

Divisdo de Manutencao;

. Divisdao de Projetos: Responsavel pela elaboragdo de projetos de
engenharia, montagem de documentagdo para licitagcbes de obras e
servigos de engenharia, analise técnicas de projetos executivos licitados

pela UFOP e a elaboragao de planilhas orcamentarias de referéncia.

Com base em informacgdes disponiveis no site da Precam e no historico
registrado nas bases do Portal da Transparéncia, foi elaborado o organograma
apresentado na Figura 16, que apresenta a relagao de servidores por divisdo, o cargo

e 0 ano de ingresso no referido cargo.
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Cargo * Obs.
Prof.
PREFEITA Prefeita 2019 Departamento
Universitaria Arquitetura e
Urbanismo
*Ano ingresso cargo
SECRETARIA EXECUTIVA
x DIVISAO DE A
DIVISAO DE L DIVISAO DE
FISCALIZACAO MANUTENCAO DE PROJETOS DE
EDIFICIOS INFRAESTRUTURA
Cargo * Obs. Cargo * Obs. Cargo * Obs.
Téc. Eletricidade Coorde- Té Coorde- Arquiteta e Coorde-
1995 ec. oorae: q
_ nador Edificacoes 2009 nadora Urbanista e nador
Eng. Civil 2008 Eng. Mecanico | 2020 Arquiteta e | 5016
Téc. Edificagdes 2009 Eng. Ciivl 2009 Urbanista
. . . No  setor Arquiteta e
Ano ingresso cargo Eng. Civil 2005 desde 1994 Urbanista 2018
Téc. No  setor Desenhista/
Edificagbes 200 desde 1994 Projetista e
**dados  néo Fiscal de T No  setor
Eng. | 2
encontrados Obras ng. Ciiv 005 | gesde 1994
Assessor Eng. Eletricista | 2014
Eletricista 2005 | No  setor o - Gestora
desde 1994 fhebE  E@ 2005 | arquivos
encontrados
s documentos
no ingresso cargo .
vos 2016
Edificacoes
Téc.
Edificacoes A

Fonte: Elaborado pela autora

*Ano ingresso cargo

Figura 16 - Organograma da Precam

E possivel observar os coordenadores de cada divisdo e o periodo de

permanéncia no setor. Para dois servidores (**dados n&o encontrados), ndo foi

possivel obter as informagdes no Portal da Transparéncia, pois a busca resultou em

“Nenhum registro encontrado”. E importante observar que alguns servidores estdo

na Precam desde 1994, ou seja, ha 28 anos no servigo publico e possivelmente

estao proximos da aposentadoria.

45



Analisando especificamente a Divisdo de Manutencdo de Edificios, o setor
conta com sete servidores para atender todos os Campus. Todas as fungdes do

setor sdo listadas a sequir:

. Atendimento as solicitacbes de servicos de manutencdo e/ou reparo
demandadas pelas diversas unidades que compdem a Instituicdo, como

também o sistema de abastecimento de agua potavel e energia;
. Manutencdo da iluminagao de ruas e calgadas;
. Reparo nos pavimentos de ruas e calgadas;
. Reforma das redes de drenagem pluvial;
. Reforma de abrigo de 6nibus;
. Manutencdo de portarias e cancelas de acesso aos campi;

. Manutencdo do paisagismo dos campi, mediante o plantio e poda de

arvores de diversas espécies;
. Plantio e manutenc¢ao dos gramados;

. Limpeza externa de areas proximas de prédios das Unidades

Académicas;

. Limpeza de terrenos pertencentes a Instituicdo e combate a pragas.

Vale ressaltar que a UFOP possui um grupo pequeno, quatro servidores
efetivos, ndo incluidos como servidores da Divisdo de Manutengao, que trabalham
nas oficinas: serralheiro, servente de pedreiro, bombeiro e eletricista. Esses cargos
foram extintos e assim que esses servidores se aposentarem, ndo havera reposi¢ao

da vaga.
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4.4 Sistema de manutencgao

4.4.1 Histoérico dos processos de licitacado relacionados com a manutencgao predial

A Universidade Federal de Ouro Preto realizou ao longo dos anos, processos
de licitagdo com diferentes objetivos e contratos para a prestacdo dos servicos de
manutencédo nos edificios dos seus campi. Esses processos sempre envolveram a

terceirizagao.

De 2010 até o ano de 2017, o sistema de manutencao predial funcionava da
seguinte maneira: a UFOP contratava a m&o de obra (postos de trabalho) e os
materiais e ferramentas eram adquiridos pela universidade, via Sistema de Registro
de Precos. Os dados dos processos licitatérios e dos contratos sdo apresentados na
Tabela 9.

Tabela 9 - Dados dos processos licitatérios e dos contratos (2010 a 2017)

Custo estimado

Modalidade Contrato Empresa Vigéncia
(anual)

OSW Manutengédo e Servigos R$527.783,04*
DL* 157/2010 081/2010  Minas Gerais Ltda. S &’
(CNPJ: 03.553.992/0001-72) (*para os 6 meses)

3 . 03/01/2011 a
OSW Manutengcao e Servicos 02/01/2012**

PE 234/2010  174/2010 Minas Gerais Ltda. R$1.669.798,00

(CNPJ: 03.553.992/0001-72) (**prorrogado  até
02/01/2017)

*Dispensa de Licitacao

Fonte: Elaborada pela autora

O objeto dos dois processos era a contratagdo de servigo continuado de
natureza comum, quantitativo estimado em termos de horas semanais, tipo de
profissional e cronograma de disponibilizacdo de méao de obra para a prestagdo do
servigo. O Termo de contrato 174/2010 contou com treze aditivos e sua prorrogagéo
se deu até 02 de janeiro de 2017 (conforme condi¢cbes determinadas no Art. 57 da
Lei 8.666/93).

De acordo com a entrevistada, existia uma defasagem no passivo do servigo

de manutencgao, devido a um descompasso temporal entre a presenca da mao de
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obra e a presencga do material. Sempre faltava material e ferramental e, as vezes, os

funcionarios da empresa ficavam ociosos sem ter material para executar o servico.

Em 2016 foi realizado um pregéao eletrénico cujo objeto era a contratagdo de
pessoa juridica para execugao de servigos técnicos de manutengao preventiva e
corretiva, nos campi da UFOP, com dedicacio exclusiva de mao de obra. Os dados

do processo licitatorio e do contrato sdo apresentados na Tabela 10.

Tabela 10 - Dados do processo licitatério e do contrato (2017 a 2019)

Custo estimado

Modalidade  Contrato Empresa Vigéncia
(anual)

; _ ) 03/01/2017 a
OSW Manutencdo e Servicos Minas 02/01/2018

PE 050/2016 001/2017  Gerais Ltda. R$2.794.868,29

(CNPJ: 03.553.992/0001-72) (*prorrogado até
02/01/2019)

Fonte: Elaborada pela autora

O Termo de Contrato n°® 001/2017 também foi prorrogado e se encerrou em
02 de janeiro de 2019. E importante informar que constam no Processo
23109.009210/2010-31, do PE 050/2016, documentos sobre problemas relacionados
com o pagamento de salarios e beneficios dos funcionarios e agbes trabalhistas

envolvendo a empresa contratada e a Universidade.

Observando os trabalhos de Ferreira (2017) e Novais (2021) e os
levantamentos obtidos no presente estudo € possivel constatar que, apesar de ser a
mesma empresa realizando a manutengdo predial ao longo de quase 7 anos, 0s
servicos nao foram realizados a contento. Varias manifestagées patolégicas néo
foram tratadas como deveriam, as causas nao foram identificadas e sanadas, e o
problema foi se agravando ainda mais ao longo dos anos e, claro, propiciando os

aparecimentos de novas manifestagdes patologicas.

Também é possivel verificar que o descompasso entre os servicos de méao de
obra da empresa e o fornecimento de material pela UFOP, a rotatividade das
equipes de manutencao, os problemas trabalhistas e o atraso no pagamento dos
funcionarios pela empresa, a falta de planejamento e fiscalizagao, contribuiram para

que as manutencdes nio fossem realizadas a contento.
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Em 26 de maio de 2017, fui instituida a Instrucdo Normativa IN 05/2017, que
dispde sobre as regras e diretrizes do procedimento de contratagdo de servigos sob
o regime de execucgao indireta no ambito da Administracdo Publica federal direta,

autarquica e fundacional.

A partir da IN 05/2017, foi vedada a contratacdo exclusiva de méo de obra
para a prestacdo de servicos. Ou seja, a contratagdo de servigos executados de
forma indireta passou a pressupor o fornecimento dos insumos e da mao de obra
necessaria e execugao dos mesmos. Além disso, também foi vedada a terceirizagao
de atividades que encontram correspondéncia no Plano de Carreira dos Cargos

Técnico-Administrativos em Educacéo (PCCTAE).

Entdo, a UFOP realizou novo processo de licitacdo e pela primeira vez licitou
0 servico de manutencédo por completo (mao de obra, materiais e ferramental). A
contratacdo passou a ser feita via Sistema de Registro de Pregos (SRP). Um ganho
importante entre o novo sistema de contratagdo e os anteriores foi que, o pagamento
do contrato deixou de ser por posto de trabalho e passou a ser por unidade de

medida, conforme a natureza do objeto (servigo completo prestado).

Os dados do novo processo licitatorio e do contrato sdo apresentados na
Tabela 11.

Tabela 11 - Dados do processo licitatério e do contrato (2019 a 2020)

Custo estimado

Modalidade  Contrato Empresa Vigéncia (anual)
PE SRP Construtora AGD Ltda 22/04/2019 a
092/2018 024/2019 (CNPJ: 10.651.663/0001-20) 21/03/2020 R$4.525.621,00

Fonte: Elaborada pela autora

O objeto do PE SRP n° 092/2018 foi o registro de pregos para eventual
contratagdo de empresa especializada na prestagao de servigos, sob demanda, de
manutengédo predial (corretiva e preventiva), com fornecimento de equipamentos,
pecas, materiais € mao-de-obra, na forma estabelecida em planilhas de servicos e

insumos diversos descritos no Sistema Nacional de Pesquisa de custos e indices da
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construgéo civil (SINAPI) nas edificagdes dos Campi da Universidade Federal de

Ouro Preto.

Em junho de 2019, motivado por denuncia, o Tribunal de Contas da Unido
(TCU) realizou uma auditoria (Processo TC 009.622/2019-5) para verificar possiveis
irregularidades no PE SRP n°® 092/2018.

Em 23 de outubro de 2019, foi proferido o Acordao 2573/2019-TCU-Plenario,
no qual o 6rgao considerou a denuncia parcialmente procedente, impediu a UFOP
de prorrogar o contrato vigente e decidiu que uma nova licitagdo para contratagao
dos servicos de manutengao predial deveria ser feita, apds o término do contrato,
sanando os problemas encontrados. As principais irregularidades apontadas pelo
TCU foram:

. auséncia de um plano prévio de agbes de manutengado predial
(preventiva e corretiva), e de estudos técnicos preliminares para a

definicdo dos servicos e respectivos quantitativos;

. estimativa equivocada do valor total da contratagao, realizada com base
em contratos anteriores de méao de obra com dedicagcdo exclusiva, as

quais incluiam indevidamente:

— despesas com materiais permanentes (aquisicdo de aparelhos,
equipamentos e utensilios e pegas néo incorporaveis a imoveis, que
nao sao proprias de despesas com manutengdo ou que podem

constituir estoques);

— diferencgas entre os tipos de mao de obra: o contrato de mao de obra
com dedicagdo exclusiva nao é aplicavel a contratacbes de servigos

por demanda;

. questionou o critério para distribuicdo do valor global entre os campi
(baseada nas areas das unidades), pois, presumivelmente prédios
historicos devem requerer maior demanda de manutengao e nao devem

ser tratados igualmente aos prédios mais novos;
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. auséncia de previsao de pesquisa de pregos com o objetivo de verificar
se 0s precos propostos pela contratada estdo adequados com os valores

de mercado.

No parecer do relator do TCU, foi destacado que a organizagao deve avaliar
periodicamente os tipos de servicos que suas instalacdes demandam com vistas a
decidir a modalidade mais vantajosa entre as duas possiveis: servicos sob demanda
ou contratagdo por posto de trabalho. Pois, na hipotese de haver algum tipo de
servigo constantemente requisitado no dia a dia da organizagao, poderia ser mais

econdmico contratar um posto de trabalho.

O documento também reforga a importédncia de um plano/programa de
manutencao preventiva para aperfeicoamento da gestdo dos bens iméveis da UFOP
e adequabilidade dos contratos firmados para tal finalidade. E que, a gestdo de
manutengdo da UFOP deve evoluir de forma a transformar as atividades corretivas
em preventivas. Assim, elas se tornam estratégicas e ocasionam custos menores,

com incremento da qualidade e seguranga para seus usuarios.

Em virtude da pandemia, o Aditivo Contratual n°® 039/2020 suspendeu a
vigéncia do Termo de Contrato n° 024/2019 por tempo indeterminado, a partir do dia
24/03/2020, como medida de prevencgao da disseminacédo do Corona virus no ambito
da UFOP.

O Aditivo Contratual n°® 054/2020, restabeleceu a vigéncia do Termo de
Contrato n° 024/2019 a partir de 22/07/2020 e prorrogou o cronograma de execugao
por 28 dias, em decorréncia da suspensdo contratual. Além da retomada do
cronograma original, o mesmo aditivo prorrogou a vigéncia contratual por mais 45
(quarenta e cinco) dias, em razdo da necessidade de execugao dos servicos com

equipes reduzidas para atendimento as recomendagdes dos 6rgdos de saude.

Porém, em decorréncia do OFICIO 43358/2020-TCU/Seproc, no qual o 6rgéo
de controle solicitou esclarecimento a UFOP quanto as razdes que a levaram a
descumprir a determinagdo do Tribunal de Contas, ACORDAO N° 2573/2019 — TCU

— Plenario, a Precam solicitou a rescisdo do Contrato n°® 024/2019. A empresa
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contratada foi consultada sobre a rescisdo, se manifestou favoravelmente e o

contrato foi rescindido a partir de 20 de agosto de 2020.

Para atender as recomendacdes do TCU e poder realizar nova contratagao, a
UFOP precisou desenvolver uma metodologia de estimativa de custos e quantidades.
Foi realizado o Estudo Técnico Preliminar (Processo SEI 23109.000188/2020-35)
que apresentou um plano de manutencéo predial preventiva (de rotinas minimas)
com base no histérico dos servigos executados no Termo de Contrato 024/2019 e na
experiéncia do Setor de Manutencdo da Precam. O plano de manutencao
apresentado no referido processo, teve como foco apenas a manutencdo de
condicionadores de ar, bebedouros, exaustores, quadro elétrico e instalacbes de

agua fria (reservatérios, bombas hidraulicas e caixas coletoras e de gordura).

Finalmente foi realizado novo Pregao. Desta vez, a contratacdo nao foi via

SRP, o objetivo foi alterado para “...contratacdo de empresa especializada na
prestacao de servicos, sob demanda, de manutencao predial, preventiva e corretiva”
e foi incluido o termo “adequacao de infraestrutura”. Os dados do referido processo

e do contrato sdo apresentados na Tabela 12.

Tabela 12 - Dados do processo licitatorio e do contrato (2020 a Atual)

Custo estimado

Modalidade Contrato Empresa Vigéncia
(anual)

(CNPJ: 10.651.663/0001-20) 30/11/2021 R$5.429.672,70

Fonte: Elaborada pela autora

O Termo de Contrato n° 028/2020 foi prorrogado (Aditivo Contratual n°
045/2021) a partir de 01 de dezembro de 2021, com prazo final em 30 de novembro

de 2022, e o valor estimado do contrato para o novo periodo é de R$6.294.619,54.

A entrevistada informou que a universidade tem interesse em prorrogar
novamente o contrato e os tramites para tal estdo sendo realizados. Através do
processo SEI n° 23109.003863/2020-88 é possivel acompanhar a movimentagao.
Vale ressaltar que uma fiscal técnica do contrato foi consultada sobre a prorrogacéao

e informou “a empresa tem prestado servigo de acordo com a solicitagcdo da UFOP,

52


https://sei.ufop.br/sei/controlador.php?acao=arvore_visualizar&acao_origem=procedimento_visualizar&id_procedimento=65478&infra_sistema=100000100&infra_unidade_atual=110000070&infra_hash=a0ab15aa071bb35a6dfcdf75a143fd3d205765f9932d336e16bd51dc63e6c7bd

sendo necessario ajuste quanto aos prazos de execugdo e cumprimento de
cronograma. Mas quanto a prestacéo efetiva e atendimento imediato ndo temos

nenhuma restrigdo que impeca a renovacgao do contrato”.

Outra fiscal técnica também foi consultada e informou que “os atendimentos
as demandas do NTI estdo sendo atendidas a contento, com a unica ressalva que
na maioria das vezes o tempo de execug¢ao dos servigos € bem superior ao previsto.
Mas, com a justificativa que a mao de obra especializada é escassa e ha certa
dificuldade de acesso as salas/gabinetes, em alguns casos”. A empresa também se

manifestou favoravel a prorrogagdo do contrato.

4.4.2 Contrato atual de manutencao predial

O contrato vigente de prestacado de servigos de manutencdo da UFOP tem a
natureza de servigo continuado e adota como regime de execug¢ao a Empreitada por
Preco Unitario. A quantificacdo dos servigos e dos custos estimados é dividida em

trés grupos (que s&o as divisdes dos campi da instituigdo), conforme Tabela 13:

Tabela 13 - Grupos para execugao dos servigos de manutengao

Custo Global
Grupo Descrigcao Estimado (anual)
com *BDI (R$)
GRUPO 1 Campi Ouro Preto e Unidade Adm. de Belo Horizonte 4.515.802,69
GRUPO 2 Campi Mariana 697.421,57
GRUPO 3 Campus Jodao Monlevade 216.448,44

*BDI - Beneficios e Despesas Indiretas

Fonte: Elaborado pela autora

Cada grupo possui 15 itens (apresentados na Tabela 14), que s&o os tipos de

servicos que podem ser solicitados, agrupados, categorizados e indexados com
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base no Manual de Obras Publicas da SEAP - Secretaria de Estado da

Administracédo e Patriménio.

Tabela 14 - Relacao de servigos do contrato de manutengao

Item Descricao / Especificagao

—

Servicos Preliminares
Terraplenagem
Fundacbes e Estruturas
Paredes

Esquadrias

Vidros e Plasticos
Coberturas

Revestimentos

© 00 N OO 0 B~ W N

Sistema Viario

—_
o

Instalagdes Hidraulicas e Sanitarias

-_—
—

Instalagdes Elétricas e Eletrénicas

—_
N

Instalagdes Mecanicas e de Utilidades

-
w

Servicos Complementares

—
SN

Servigos Auxiliares e Administrativos

-
(6}

Conservacao e Manutencao Preventiva

Fonte: Elaborado pela autora

A empresa contratada atende os 3 grupos e os quinze itens de cada grupo. O
contrato permite subcontratagdo e a composicao de pregos dos servigos executados
é feita utilizando as tabelas do SINAPE, SETOP. Quando nio € possivel encontrar
referéncia nas tabelas, a pesquisa de precos para estimar o servico é feita com trés

fornecedores diretos.

De acordo com a entrevistada, o contrato abrange um grupo grande, mas nao
exaustivo de servicos. Entre os servicos contratados ha apoio técnico para

diagndsticos de servigos especificos. Por exemplo, se para realizar a manutengéo
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de um aparelho de ar condicionado de determinada marca é preciso realizar
diagndstico e os servidores da Precam nao possuem habilitagdo, o contrato fornece

o servigo de especialista.

O contrato ndo inclui a manutengcao de equipamentos, com excegado dos
aparelhos de ar condicionado e bebedouros, que foram considerados essenciais
para o funcionamento das edificacbes. As camaras frias construidas, por exemplo as
do Restaurante Universitario, que fazem parte da edificagdo (apenas nestes casos)
também sao atendidas pelo contrato. Ou seja, o contrato n&o incluiu manutengao de

equipamentos de laboratérios.

De acordo com a entrevistada, o termo “adequacado de infraestrutura” foi
inserido no contrato para prever pequenas alteragbes como, por exemplo, a abertura
de janelas e portas. Nao realiza mudancga de solugao, por exemplo, de telhado, nem
aumenta area construida. Se trata especificamente da manutencdo da solugao
existente, até 60%. Ou seja, para uma manuten¢cdo de um telhado, deve manter a
solugdo do mesmo em até 60%. A partir desse percentual, o servico passa a ser

considerado como reforma e deve ser licitado (obra de engenharia).

Para acompanhar, fiscalizar e atestar os servicos prestados pela empresa, a
UFOP nomeia gestores do contrato e fiscais técnicos. A Figura 17 apresenta e
relacdo dos servidores e a fungdo de cada um, conforme Portaria Proplad n°
01/2021 .

Gestido do Contrato

UFOP
Funcéao: Cargo: Atribuigéo:
Coordena as atividades de
Gestor(a) Prefeita do Campus Universitario acompanhamento da execugéo

do contrato.

Substitui o gestor, para garantir

Ges_tor Arquiteta e Urbanista (Precam) que ndo ocorra descontinuidade
substituto =
da gestdo contratual.
o Area de Obras Civis:
(1) Engenheiro Civil (Precam);
« Instalacdes Prediais Elétricas, Mecéanicas Fiscalizacdo técnica do contrato,
Fiscais e Equipamentos: acompanhamento da execugéo,
Técnicos (1) Assessor de manutengao (Precam) sob coordenagdo do gestor do
(1) Engenheiro Mecanico (Precam); contrato.

o Area de Redes: 1 servidor do NTI*;
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o Area de Obras Civis - Coordenadora de

Substitui o fiscal técnico do

Fiscal Manutengéo (Precam); . <
P ~ . . A contrato, para garantir que n&o
técnico o Instalacées Prediais Elétricas, Mecanicas L
. . - - - ocorra descontinuidade da
substituto: e Equipamentos: (Precam);

o Area de Redes: 3 servidor do NTI*; fiscalizagéo do contrato.

*NTI - Nucleo de Tecnologia da Informacgao

Figura 17 - Esquema de gestao e fiscalizagao do contrato de manutencao

Fonte: Elaborado pela autora

Recentemente a referida portaria foi alterada pela Portaria PROF n°® 35/2022,
e o0 contrato passou a contar com apenas um fiscal técnico (Coordenadora de
manutengdo da Precam) para a area de obras civis e um substituto (Assessor de
manutengdo da Precam); um fiscal técnico para a area de redes e trés substitutos.
Os fiscais da area de instalagbes prediais elétricas, mecéanicas e equipamentos

foram retirados.

A entrevistada informou que a Precam n&o tem ingeréncia sobre a empresa,
nem administrativa nem operacional. O que a Precam faz é notificar quando entende
que o servico prestado n&o é suficiente ou ndo esta de qualidade. Através do indice
de Medigdo de Resultado (IMR)' os fiscais do contrato podem tirar pontos da

empresa ao final do més, relacionados, por exemplo, com cumprimento de prazos.

A Figura 18 apresenta os profissionais da empresa que tem contato direto
com os fiscais técnicos do contrato. Por dia, nos trés campi, ha cerca de 25 a 30
funcionarios da empresa realizando os servicos de manutengao (tanto prepostos

quanto funcionarios que estao na frente de trabalho).

Estrutura da
EMPRESA

Pressuposto: (1) Engenheiro Civil

1 O Indice de Medigdo de Resultado (IMR) é definido como ajuste escrito, anexo ao contrato entre o
provedor de servigos e o 6rgao contratante, que define em bases compreensiveis, tangiveis, objetivamente
observaveis e comprovaveis, os niveis esperados de qualidade da prestacdo do servico e respectivas
adequacgoes de pagamento. Disponivel em <https://www.gov.br/inss/pt-br/centrais-de-

conteudo/publicacoes/contratos-e-licitacoes/anexo-vi-modelo-de-imr-pdf>. Acesso em 30/09/2022
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Pressupostos auxiliares: (2) Engenheiros Civis

(1) Area de Obras Civis;
Empreiteiros: (1) Area de hidraulica;

(1) Area de elétrica.

Figura 18 - Estrutura da empresa que realiza os servigos de manutengao

Fonte: Elaborado pela autora

4.4.3 Processo de manutengao

De acordo com a entrevista com a Prefeita do campus, as solicitacbes de
manutencdo geralmente sao apresentadas pelas unidades administrativas,
normalmente € o administrador de edificios que faz a solicitagdo. A demanda passa

pela aprovacao da diretoria da unidade e € encaminhada para a Precam.

Inicialmente, as demandas chegavam via Sistema Eletronico de Informagdes?
(SEIl), que é uma ferramenta de gestdo de documentos e processos eletrénicos,
desenvolvido pelo Tribunal Regional Federal da 42 Regidao (TRF4), e tem como
objetivo promover a eficiéncia administrativa. A ideia inicial era relacionar as
demandas com os processos de pagamento dos servigos executados. Porém, como
cada requisicdo gerava um processo, comecou a ficar intratdvel o numero de

processos abertos.

Por isso, as demandas passaram a ser enviadas para um e-mail da Precam,
proprio para este fim (€ o que prevalece ainda hoje). A secretaria da Prefeitura
recebe o e-mail e distribui para os servidores responsaveis pela area
correspondente ao tipo de solicitacdo (obras civis, elétrica, hidraulica e etc). Esses
servidores fazem o diagndstico em campo e emitem a ordem de servigo para a
empresa, indexadas pelos itens do contrato. Depois € elaborada a planilha para

precificagao.

2 O SEl integra o Processo Eletronico Nacional (PEN), uma iniciativa conjunta de 6rgdos e entidades de
diversas esferas da administragdo publica, com o intuito de construir uma infraestrutura publica de processos e
documentos administrativos eletrénico. O SEI do Ministério da Economia foi instituido por meio Portaria ME n°
294, de 4 de agosto de 2020. Disponivel em <https://www.gov.br/economia/pt-br/acesso-a-informacao/sei>.
Acesso em 30/09/2022.
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A ordem de servigo vai para o sistema interno de abertura de chamado da
Precam. Trata-se de um sistema automatico de helpdesk, que usa o software livre
GLPI (Gestao Livre de Parque de Informatica) para o gerenciamento do atendimento
aos servicos. Ao registrar um chamado no GLPI, é possivel acompanhar o
andamento da solicitacdo, desde a abertura até o fechamento do servigo, na

interagao direta com os servidores envolvidos?.

A empresa tem entre 24h e 48h para atender a demanda. Se a demanda for
emergencial, o atendimento & imediato. Se houver alguma dificuldade para
atendimento, a ordem de servigo € alterada indicando a dificuldade (por exemplo,
nao chegou a pega necessaria, se trata de subcontratagdo que devera ser analisada,

etc).

Sao os servidores da Precam que definem as solugdes para as demandas em
geral. Quando a solicitagdo é muito especifica, um especialista faz o diagndstico. A
entrevistada disse que a empresa ndo consegue apresentar uma solugdo devido a
interface com os sistemas existentes. “Por exemplo, um bombeiro da empresa nao
sabe como é o sistema de um prédio da UFOP, mas o engenheiro civil da Precam
sabe, entdo ele passa as orientagdes: é preciso cortar aqui, ligar ali, porque a rede
de esgoto passa aqui e etc”. Continua, “as vezes a Prefeitura precisa da ajuda da
empresa, pois sdo muitos servicos, mas na grande maioria das vezes (99%) a

Precam ja encaminha o diagndstico/orientagéao para o preposto da empresa”.

Recebida a ordem de servico, a empresa comeca a execug¢ao. Os fiscais
técnicos acompanham o inicio da execugdo dos servigos e quando surge alguma
duvida ao longo da execucgéao, eles também prestam informag¢des. Podem ocorrer
mudancas em funcdo da alteragdo do servico a ser realizado. Neste caso, as

alteragdes na ordem de servigo ao longo do tempo séo registradas no GLPI.

3Disponl'vel em
<https://nti.ufop.br/sites/default/files/nti/files/tutorial_de_utilizacao_do_sistema_de_abertura_de_chamado.pdf?m=
1524861908>. Acesso em 30/09/2022.
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Finalizado o servigo, a empresa realiza o relatorio fotografico e apresenta a
planilha de medi¢cdo no sistema GLPI, para conferéncia da Precam. O fiscal técnico
confere e realiza as corre¢des necessarias, inclusive faz reavaliagao dos pregos dos
servigos prestados e edicdo das planilhas (custos e medigdo), quando necessario.
Apds a conferéncia, e estando tudo de acordo, o servigo é lancado na planilha de
medigdo, que é contabilizada e encaminhada para pagamento a cada més. O

fluxograma do sistema é apresentado na Figura 19 .
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Figura 19 - Fluxograma do sistema de manutengdo da UFOP

Fonte: Elaborado pela autora
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De acordo com a entrevistada, o contrato é administrativamente trabalhoso
porque as planilhas sao feitas por composicdo e precisam incluir todo o material
utilizado e a méo de obra empregada. Por exemplo, hora do bombeiro, hora do
pedreiro, composi¢cao do servigo, material utilizado, etc. A simples troca de uma

torneira reflete em uma planilha com quatro colunas e dez linhas.

Informou que apesar da UFOP n&o realizar mais a compra de material, ainda
ha alguns remanescentes no Almoxarifado. Quando a empresa vai prestar um
servigco para o qual a UFOP tem o material, é utilizado o material da universidade e o
valor & descontado do servigo, ou seja, a planilha de composi¢cdo de custos

contabiliza a mao de obra, mas nao contabiliza o material.

Outra observacao importante € que os servidores ocupantes dos cargos de
oficina (cargos extintos), ainda atuam nos servicos de manutencgao. O servidor que
mais atua é o marceneiro, ele fabrica forros com o restante de madeira que a UFOP
ainda tem e a empresa realiza a instalacdo. Além disso, pequenos reparos, para 0s
quais a UFOP ainda tem material e mao de obra, sdo realizados pelos servidores
remanescentes e sem 0s servigos da empresa. Esses chamados representam 2%

do total, de acordo com a entrevistada.

Segundo a entrevistada, o operacional do contrato em termos de gestéo, a
documentacédo e a rotina de manutengdo sao bem definidos, porém ajustes sao
feitos sempre que necessario. Com relacdo a gestdo do contrato, ressaltou,
comparando o atual com o contrato anterior, que houve avanco tanto em termos

contratuais quanto em rotinas de gestéo.
Para a gestado do contrato sao realizadas:

. Reunides diarias: com a fiscal técnica da Precam, que é a Coordenadora
da Divisdo de Manutencao, para aparar pequenas arestas e definir o que é

prioridade;
. Reunides semanais com a empresa;

. Reunides mensais com todos os fiscais do contrato, reunides gerais e

internas.
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Disse ainda que os edificios da universidade possuem zeladoras que
informam, via grupo interno de WhatsApp, o numero de trabalhos da empresa em
campo e os locais em que eles estdo realizando servigos. Isso permite que a
Precam tenha nocdo do que esta sendo feito. E que ndo esta sendo feito, os

solicitantes encaminham reclamagdes para a Precam.

Com relagdo a avaliacdo dos servicos prestados pela empresa, é feita
quantitativamente, ou seja, € possivel classificar a resposta apresentada como
suficiente ou insuficiente. Por exemplo, se em duas semanas a empresa recebe 10
chamados de hidraulica e executa apenas dois, na reunido semanal a empresa é

questionada sobre o0 nao atendimento dos chamados.

4.4.4 Classificacao e discussao sobre os tipos de manutencao realizadas

De acordo com informagdes da entrevistada, a UFOP somente realiza
manutengdo preventiva em aparelhos de ar condicionado. Todas as outras
manutengdes sao corretivas. Informou ainda uma média de chamados de

manutencao recebidos por dia (entre segunda e sexta-feira):

Média de Chamados por dia: Classificagao:

Baixa Complexidade
25 — Envolve apenas uma area, por
exemplo, hidraulica ou elétrica.
Alta complexidade:

2 — Envolve, por exemplo, trés areas de
atuacao, civil, hidraulica e elétrica por
dia.

Figura 20 - Média de chamados de manutengao por dia

Ou seja, conforme apresentado na Figura 20, a UFOP recebe em média 25
chamados de manutencdo do tipo baixa complexidade por dia, o que equivale,
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considerando o periodo de segunda e sexta-feira, a 125 chamados por semana.

Para os chamados de alta complexidade, a demanda é de 2 por dia, 10 por semana.

A entrevistada ressaltou que muitas vezes um chamado que € considerado
inicialmente como de baixa complexidade, por exemplo, uma solicitagao de troca de
torneira, quando o fiscal da Precam vai verificar, constata que é preciso quebrar a
parede para trocar o encanamento, tem interferéncia com outra estrutura e entéo,

acaba se tornando do tipo alta complexidade.

As requisicbes de manutengao disponibilizadas pela Precam sao sintetizadas

nas tabelas a seguir.

Tabela 15 - Requisicdo de Manutencgao 1

Requisigdo de Manutengao 1

Administradora de Edificios - Instituto de Ciéncias Exatas e

Requisitante:
Aplicadas (ICEA / Jodo Monlevade)

Data Abertura: 25/06/2021

Categoria: Manutengdo — Manutencao de Redes Hidrossanitarias
Prioridade: Média

Processo SEI: 23109.005308/2021-71

Titulo: ICEA - Hidraulica

Solicitamos os seguintes reparos:

- Substituicdo de 3 valvulas de mictoério no Bloco A;

- Substituicdo de 3 valvulas de mictério no Bloco C;

- Substituicdo de 3 valvulas de descarga no Bloco C;

- Reposicéo de 2 tampas de valvula de descarga Docol no
Descricdo da demanda: Bloco B;

- Reposicéo de 2 tampas de vaso sanitario Icasa oval

comum no Bloco G;

- Substituicdo de 3 sifées sanfonados no Bloco A;

- Substituicdo de 2 sifdes sanfonados no Bloco B;

- Substituicdo de 2 sifées sanfonados no Bloco C.

Atribuido para: Engenheiro Civil
Servigo Concluido: 13/04/2022

Fonte: Elaborada pela autora
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Analisando a Requisicdo de Manutengao 1, Tabela 15, é possivel observar
que o prazo entre a abertura da solicitacdo e a conclusdo do servico foi de

aproximadamente 10 meses. A solicitacdo € claramente do tipo corretiva.

Vale ressaltar que a NBR 5674 (ABNT, 2012), sugere no modelo para a
elaboragcdo do programa de manutencdo preventiva, que a inspegdo em metais,
acessoérios e registros para verificar os elementos de vedagdo dos metais,
acessorios deve ser realizada anualmente, pela equipe de manutengao local. Ou
seja, trata-se de uma manutengao corretiva que poderia ser facilmente transformada

em preventiva se a UFOP possuisse um plano de manutencgao.

Tabela 16 - Requisicdo de Manutencgao 2

Requisicdo de Manutengéo 2

Requisitante: Tec. Laboratério - DEFIS/ICEB

Data Abertura: 22/09/2021

Categoria: Manutengdao — Manutengao de redes elétricas
Prioridade: Média

Processo SEI: 23109.009422/2021-71

Titulo: ICEBJ/LED - ELETRICA

Em virtude de este laboratério ter mudado de coordenacéo,
ap6s aposentadoria do antigo coordenador, diversos
equipamentos foram modificados / substituidos em funcéo
das mudancgas da estrutura de uso e linhas de pesquisa.
Por esse motivo, faz-se necessario algumas intervencoes
na atual rede elétrica disponivel no espaco, a saber:

1) Distribuicdo dos pontos de tomadas adequadas a nova
posicao dos equipamentos;

Descri¢gdo da demanda:
2) Substituicdo do antigo padrédo (forquilha) para o atual
padrao de tomadas (10 e 20A);

3) Instalagdo da infra para pontos de condicionadores de ar
para as salas.

Os condicionadores de ar serdo adquiridos num futuro
proximo, apos estabelecimento dos ambientes, e
dimensionamento pelo setor responsavel.

Atribuido para: Engenheiro Civil

Servigo Concluido: 10/01/2022

Fonte: Elaborada pela autora
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A Requisicdo de Manutencéo 2, Tabela 16, apresentou um prazo mais curto
entre a data de abertura e a conclusdo do servigo (menos de quatro meses). Porém
€ preciso salientar que a solicitagdo se trata mais de adequacao de infraestrutura
(pequena reforma) do que manutencgao. A realizagdo de adequacdes € necessaria,

mas pode confundir o entendimento quanto a manutencgao.

Além disso, as adaptagbes nado planejadas e sem estudo do contexto em
geral, das implicacbes da mudancga, dos sistemas envolvidos, podem gerar outros

problemas e consequentemente mais solicitagcdes de adaptacdo e de manutencéo.

A NBR 5674 (ABNT, 2012) sugere que tomadas, interruptores e pontos de luz
sejam inspecionadas para verificar as conexdes, estado dos contatos elétricos e
seus componentes, e reconstituir onde necessario, a cada dois anos, pela equipe de

manutencédo local, empresa capacitada ou empresa especializada.

Tabela 17 - Requisicdo de Manutengao 3

Requisi¢do de Manuteng¢ao 3

Requisitante: Chefe Departamento - DEACL/EFAR

Data Abertura: 05/04/2021

Categoria: Manutengao — Servicos de alvenaria

Prioridade: Média

Processo SEI: 23109.002107/2021-12

Titulo: EFAR CENTRO HISTORICO / LAPAC - ALVENARIA

Solicitamos manutengdo no Telhado do Laboratério de
o Andlises Clinicas - LAPAC, localizado na Escola de
Descricao da demanda:  Fgrmacia do Centro Historico. O telhado esta apresentando
vazamentos que estdo ocasionando pontos de umidade no
teto do Laboratério.
Atribuido para: Engenheiro Civil

Servigo Concluido: 01/04/2022

Fonte: Elaborada pela autora

A Requisigdo de Manutencéo 3, Tabela 17, esta relacionada com um prédio
do centro histérico de Ouro Preto, tombado pelo Iphan. O prazo entre a abertura do

chamado e a concluséao do servigo foi de aproximadamente um ano.
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Inicialmente pode surgir a ideia de que a demora para a prestagao do servigo
se deve a autorizagdo do referido Instituto. Porém, analisando o processo SEIl é
possivel observar que a solicitagdo foi enviada para o Iphan via e-mail em
20/04/2021 e a autorizagdo com as devidas observagdes e recomendagdes foi

encaminha a Precam em 22/04/2022, ou seja, em apenas dois dias.

No processo da requisigdo no GLPI ha o registro de 29 informag¢des no
histérico, porém nao foi possivel ter acesso ao conteudo dos registros. Acredita-se
que o servico tenha sido finalizado em 01/10/2022, quando a empresa inseriu 0
primeiro documento no sistema. E possivel verificar também a ocorréncia de
alteragdes nas planilhas de medigéo, o que pode ter gerado a demora administrativa

para conclusao da solicitagao.

A NBR 5674 (ABNT, 2012) recomenda a inspeg¢ao anual do sistema de
cobertura afim de verificar a integridade estrutural dos componentes, vedagdes,
fixacdes, e reconstituir e tratar, onde necessario. As verificacbes podem ser feitas

por equipe de manutengao local ou empresa especializada.

A manutengao do sistema de cobertura € extremamente importante para a
preservacao do edificio, do seu desempenho e para prote¢cao dos outros sistemas e
componentes que compde a edificacdo. A umidade é considerada por muitos

autores como a principal causa para o aparecimento de manifestagcoes patoldgicas.

Nesse sentido, uma observacgao importante € o processo 23109.006847/2022-
17 (Organizacdo e Funcionamento: Reunibes), relacionado com processo de
licitacdo do contrato de manutengao predial. Ocorre que a empresa responsavel pela
obra de adaptacdo de acessibilidade e combate a incéndio e panico do Prédio
LAPAC e Museu da Pharmacia, ao tentar reinstalar a central de alarme e incéndio e
constatou que onze detectores de fumaga estavam cheios de agua, apresentando

funcionamento irregular.

Ou seja, conforme documento 0335761, a obra realizada nos telhados do
LAPAC nao contou com a protecdo necessaria para seguranca da infraestrutura

instalada e gerou danos nos sensores do sistema de combate a incéndios.
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Além disso, de acordo com o documento 0333783, a Coordenadora da
Divisdo de Manutencgao alertou sobre a necessidade de verificar danos futuros, “pois
a agua caiu entre forros e pode comprometer futuramente o forro e a estrutura de
madeira do mesmo, necessitando uma inspecao e agdes que possam eliminar este
risco de mofo e apodrecimento da madeira”. A Precam solicitou intervengéo junto a
empresa responsavel pela realizacdo dos servigos para substituicdo dos detectores

que sofreram avarias e encaminhamento de adverténcia.

O ocorrido reforca a importancia da fiscalizacdo e acompanhando dos
servicos que sao executados pela empresa contratada. Porém, para isso, a Precam
necessita de pessoal e em numero suficiente e proporcional ao numero de

demandas.

4.4.5 Consideragdes da entrevistada sobre a manutengao

A entrevistada enfatizou a dificuldade de gerir a manutengdo de todos os
edificios da universidade em funcédo da dimensao e das caracteristicas de cada um.
Afirmou “a gente tem uma quantidade imensa de metros quadrados construidos, é
um universo de uma pequena cidade e circulam pelos trés campi aproximadamente
treze mil pessoas”. Além disso, “a UFOP também tem edificios de outras naturezas,
como o Centro de Convengdes, que € um espaco para eventos, que também

demanda uma manutencgao diferente de todos os outros espacos da UFOP.”.

A complexidade dos sistemas também dificulta a prestagao dos servigos, “por
exemplo, no sistema hidraulico a gente tem desde uma torneira dentro de uma sala
de aula até um reservatério de 500mil litros, passando por pogos artesianos,
pequenas estagdes de tratamento de agua, que a gente também da manutengao.

Entao a complexidade do servigo € muito grande e a quantidade também”.

Com relacdo a prestacdo do servico de manutencao, a entrevistada afirma
que ha uma diferenga entre a percepgédo da Precam e dos usuarios: “hoje o que eu
percebo, desde 2019 que eu estou aqui, ou seja, desde que o primeiro contrato de

manutencdo dessa natureza aconteceu, € que a gente atende tempestivamente
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dentro do tempo do contrato 80% dos chamados, 20% n&o sao atendidos por algum

problema”.

Com relagao aos chamados que nao sao atendidos dentro do prazo do
contrato, “os que a gente ndo consegue atender por problemas nossos operacionais
ou da prépria empresa gira em torno de 10%, ndo passa disso.”. Porém, os usuarios
tém outro entendimento, “na percepg¢do do usuario, a gente ndo atende 90%. As
pessoas acham que a gente ndo atende tempestivamente. Hoje temos uma
percepg¢ao que a gente atende mas que néo € no tempo devido, que nao é no tempo

do funcionamento da universidade.”

Segundo a entrevistada, o contrato € defasado em termos de valor e outras
metodologias vem sendo estudadas para quantificagdo e estimativas de custos.
Disse que a UFOP possui um passivo de manutengao, principalmente em coberturas,
onde ha patologias instaladas. E, como a instituigdo possui um conjunto de edificios
muito diversos, prédios historicos, prédios da década de 70, 60, 50, com patologias
instaladas e sistemas complexos, esses prédios precisam ser revitalizados e n&o de

manutengao.

A entrevistada também apresenta a dificuldade de lidar com os edificios de
uso residencial e afirma que as impressées dos usuarios estdo vinculadas ao
contexto das edificacdes. “Nos ultimos meses as maiores reclamagdes com relagao
aos (nao) atendimentos sdo das moradias estudantis de ingresso socioeconémico

(no campus e em Mariana)’.

Justifica que as moradias “possuem espacos de diversos usos residenciais e
demandas e, como a atividade fim da universidade é ensino, pesquisa e extensao, a
gente tem uma prioridade de atendimento e o espaco residencial precisa de outros
tipos de manutencao”. Por isso, “a Precam tem dificuldade de criar um ritmo de
atendimento para os espacos residenciais, porque € diferente de um laboratério, de

uma sala de aula, por exemplo”.

Com relacéao as dificuldades para a execugdao da manutengao, a entrevistada
informa que um dos gargalos esta relacionado com 0 acesso aos espagos para a
realizacédo da manutengao: “Talvez o maior gargalo que a gente tem hoje € entrar.
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Muitas vezes as pessoas pedem a manutengéo e a gente ndo consegue acesso ao

espaco, ou seja, a gente ndo atende a demanda porque n&o consegue entrar!”.

Quando questionada sobre os desafios para implantagao de um sistema de
manutencao preventiva, a entrevistada afirmou que “apesar de nao ter um plano de
manutengédo preventiva, nunca foi construido na UFOP um plano de manutengao
preventiva. Nesse contrato agora a gente adotou rotinas de manutengéo preventivas,

sdo poucas, mas foi um avancgo virtuoso”. As rotinas citadas sao:

. Manutencgdes preventivas de aparelhos de ar condicionado: “que foram
intensificadas ao longo da pandemia e com a retomada das atividades

presenciais’;

. Manutencédo preventivas de bebedouros: “além da adequagdo dos

bebedouros pdés pandemia, com sensores”;

. Limpeza de caixa d’agua: “que segue a legislagdo estadual e é feita
anualmente”;
. Manutencdo em coberturas e drenagem: “vinculada a limpeza de

calhas, substituicdo de rufo, limpeza de canais de drenagem de solo com
grelha, que sédo feitas a cada trés meses, especialmente em setembro,

antes do periodo de chuvas”.

Para a elaboragdo do plano de manutengcdo preventiva, a entrevistada
ressaltou que “a primeira coisa € a construgdao dos planos setoriais de manutengao
preventiva e depois do plano geral de manutengcdo preventiva”. As principais

dificuldades informadas para isso foram recursos e mao de obra.

Com relagao aos recursos, disse que “o primeiro gargalo realmente é
investimento. Entdo n&o sei se sera possivel, porque ano que vem a gente tem
perspectiva pior que a desse ano”. Informou que “ha uma defasagem hoje em
termos de possibilidade de investimento no contrato, de aproximadamente 40%, ou
seja, 40% menos de dinheiro do que deveria ter para dar a manutengdo necessaria

hoje”. Além disso, “as manutencbes preventivas sdao muito caras. Elas sao
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aproximadamente, por exemplo, se hoje eu fosse falar o quanto seria ideal se gastar

com manutencgao preventiva, seria 30% do contrato”.

Afirmou que “o contexto politico e econdmico desfavorece a infraestrutura
fisica”. E fundamentou sua afirmacao: “Devido aos cortes de orgcamento, a gente
esta direcionando o restante do saldo remanescente para atender emergéncias,
porque infelizmente ndo vamos ter o valor total do contrato para realizar as

manutencdes”.

Ressaltou que, como a UFOP tem um passivo de manutencao, “a grande
maioria dessas questdes que a gente acha que sdo de manutencao preventiva elas
se transformam em corretivas no momento que a gente comega a mexer. Porque ela

ja esta no limite de sair da preventiva e ir para a corretiva”.

O segundo gargalo se deve a capital humano, “o maior gargalo hoje para a
construgdo dos planos setoriais e do plano geral de manutengao preditiva,
preventiva e corretiva é capital humano”. Disse ainda, “Hoje eu tenho ligado ao
contrato de manutencao predial, seis fiscais em campo para todos os campi da
UFOP. Entao é muito pouco!”. Concluiu, “para esse tamanho de UFOP, com seis

fiscais, esse fiscal ndo vai parar para construir um plano”.

Destacou a importancia da manutengao preventiva e o impacto da sua falta:
“preditiva e preventiva € bom porque diminui o numero de corretivas. Apesar de ela
ser cara, eu nao deixo de funcionar. A maior questao hoje é porque chega a estragar,
0 servigo que esta ali € interrompido”. Continuou, “0 meu maior problema hoje séo
essas questdes do servico parar: ficar sem energia elétrica, sem agua, néo
conseguir entrar em um lugar porque o telhado vazou. E isso acontece muito aqui”.
Justificou que “acontece muito por um passivo de uma manutengdo que néao
acontecia e que deixou de ser manutencdo e agora é mais reforma do que

manutencao”.

A entrevistada colocou em evidéncia um problema da instituicdo: “tem muito
lugar que nao tem qualidade mesmo, ambiental, de uso, porque realmente precisa

de reforma. E ai ndo é uma questdo de manutengao”.
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A entrevistada também foi questionada se os cursos e disciplinas da UFOP
poderiam contribuir de alguma forma com a questdo da manutengéo e informou que
“os docentes da UFOP sao muito solicitados e muitos trabalham diretamente com a
Precam”. Citou o plano de manutengao preditiva do sistema de distribuicdo de agua
elaborado por professor do Departamento de Engenharia Urbana, de acordo com as
instrugdes normativas vigente. E disse que “varios professores estdo bastante

envolvidos com a Precam, no sentido de melhorar o contrato de manutengao”.

Por fim, a Prefeita fez uma analise geral concluindo que, “além de ser um
modelo de contrato que nos atende tempestivamente, a meu ver, dentro do contexto
socioecondmico ou politico e econdmico do pais e das universidades, com os cortes
orcamentarios, foi possivel obter sucesso no servico de manutencdo. Porém, a

impressao da comunidade académica é outra”.
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5 DIRETRIZES PARA O SISTEMA DE MANUTENGAO DA UFOP

A proposta de diretrizes para o sistema de manutengdo da UFOP foi
elaborada com base na revisao bibliografica, na entrevista realizada e nos principais

pontos identificados como entraves para uma manutencgao predial eficaz e eficiente.

S&o apresentadas estratégias com o objetivo de melhorar a gestdo da
manutengao dos edificios, minimizar as manifestagdes patologicas, reduzir os gastos
com a manutengao corretiva, melhorar a estimativa de custos e quantidades para o

contrato de prestacao de servigos e atender as recomendagdes do TCU.

5.1 Reestruturacao e redimensionamento da equipe de manutencao

Apos o desenvolvimento do trabalho ficou evidente que a equipe de
manutencéo precisa ser redimensionada e a estrutura da divisdo de manutengao
precisa ser repensada. E invidavel que uma equipe tdo reduzida e que exerce
trabalhos tdo diferentes (administrativos, técnicos, diagnosticos e de fiscalizagao)
seja capaz de prestar todas as atividades com eficiéncia. Ha4 uma sobrecarga de
trabalho que contribui negativamente para a melhoria dos servigos prestados pela

Precam.

O Plano de Desenvolvimento da Instituicdo (2016-2025), elaborado em 2015, ja
reconhece a necessidade de redimensionamento da forca de trabalho dos setores
de manutencédo para melhoria do servigo prestado. Porém, a meta ainda nao foi

atingida.

Também é inviavel que um unico setor, localizado no campus Morro do Cruzeiro,
atenda a demanda de todos os campi. A dimensao e as caracteristicas dos edificios
e seus sistemas, o contexto em que estado inseridos e a propria distancia fisica entre

eles dificulta o trabalho da equipe.

Por isso, apdés o estudo é proposto que a UFOP descentralize a divisdo de
manutengdo de edificios, conforme Figura 21, e que mais profissionais de

engenharia civil e arquitetura e urbanismo efetivos passem a integrar a equipe.

72



Sede - Ouro Preto

PRECAM
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Figura 21 - Proposta de reestruturagao da Divisdo de Manutencgao de Edificios

Fonte: Elaborado pela autora

A sugestao € que seja criada uma divisao de manutencéao predial para:

. Campus Ouro Preto e Belo Horizonte: considerando a dimensao e o
numero de edificios do campus, a ideia é manter a equipe e 0s cargos

atuais e contratar mais profissionais para a equipe;

. Campi Marina: uma equipe para acompanhar os dois Institutos (IFAC e
ICHS);

. Campus Joao Monlevade;

. Centro Histérico de Ouro Preto: é esperado que os prédios historicos
demandem mais manutencdo do que os prédios mais novos e a
realizacdo de servicos nesses edificios requerem projetos mais
detalhados, aprovagdes de 6rgdos competentes e atuacéo efetiva para

preservacao dos edificios e devido a importancia historica e cultural.

E preciso salientar a necessidade de contratacéo breve de novos servidores
efetivos para a Precam, para que os atuais e experientes (que estao préximos da

aposentadoria) treinem e passem todas as informagdes para a continuidade dos
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servicos. Vale ressaltar que a solucdo de um problema de manutencdo, os
conhecimentos sobre os sistemas e edificios ndo podem depender do servidor.

Essas informacdes precisam ser registradas e documentadas.

5.2 Inspecgao Predial

O estudo realizado permitiu concluir que a maioria dos edificios da UFOP
apresenta diversas manifestagdes patoldgicas e por isso, a demanda por servigos de
manutencdo é muito elevada. A impressao que se tem é que o planejamento das
manutencbes é atropelado pela demanda excessiva de servicos e as solugdes
apresentadas sdo paliativas, ou seja, a causa do problema n&o é identificada e

tratada e 0 mesmo surge novamente e em periodo curto de tempo.

Conforme estabelece a NBR 5674 (ABNT, 2012), para preservar as
caracteristicas originais das edificagcbes e prevenir a perda de desempenho
decorrente da degradagdo dos seus sistemas, elementos ou componentes, é
necessario que a UFOP elabore um plano de manutencédo. E, para a elaboragao do
plano é fundamental conhecer o atual estado de conservagdo de cada edificio da

instituicdo. Esse objetivo somente € atingido com a realizagdo de inspec¢des prediais:
E importante estudar cada uma das edificacdes e:
. Observar os sistemas estruturais, instalacdes hidrossanitarias e elétricas;
. Observar o estado das impermeabilizagdes e coberturas;

. Avaliar os projetos existentes, conhecer todos os detalhes e estado de

conservacao das instalagdes atuais;
. Mapear as manifestagdes patologicas e identificar as causas;
. Identificar os pontos de possiveis falhas futuras;

. Elaborar laudos técnicos.

Somente apos o levantamento de todos esses dados, da avaliacdo do edificio

como um todo, é possivel elaborar o plano de manutencdo predial corretiva e
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preventiva. Qualquer acdo no sentido contrario, mesmo que valida, ndo sera

eficiente e eficaz e ndo abrangera a realidade da institui¢ao.

Dada a importancia da atividade e a falta de mao de obra, a UFOP poderia
utilizar o recurso e o servigo de “Conservagao e Manutencgao Preventiva” do contrato
vigente para realizar uma inspecéo predial e laudo técnicos efetivos de todos os
edificios da instituicdo. Se nao for possivel, poderia estudar e planejar a contratagéo

de uma empresa especializada para este fim.

Parcerias entre Precam, professores, disciplinas, alunos e técnicos podem
contribuir para a realizacdo das inspecdes. Os beneficios seriam tanto para a
instituicdo quanto para a formagdo dos alunos, que teriam vivéncia pratica no

ambiente de estudo.

O incentivo de trabalhos académicos sobre os edificios da UFOP também
pode contribuir com a fase de levantamento de dados, principalmente daqueles mais
antigos que possivelmente ndo possuem todas as informagdes documentadas e
registrados, tais como historico, projetos, materiais e técnicas empregadas,

adaptacgdes, reformas, intervengdes, dentre outros.

5.3 Programa de Manutencao

Embora a demanda de servigos de manutengdo da UFOP seja muito elevada
€ a mao de obra escassa, € importante atender as demandas dos usuarios e em

paralelo desenvolver um programa de manutencao.

A elaboragdo do plano também esta diretamente ligada ao contrato de
manutengédo vigente, pois conforme recomendagdes do TCU, para estimar as
quantidades e custos para o contrato de forma eficiente e satisfatéria, € fundamental

a elaboragao do plano de manutencéo.

O plano de manutencgao predial preventiva (de rotinas minimas) proposto para

a realizacido do processo de licitagdo para a contratacdo do servigo de manutengao
€ um bom comecgo, mas esta longe de ser o ideal. O foco do plano de manutencgao
foi apenas a manutengao de condicionadores de ar, bebedouros, exaustores, quadro
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elétrico e instalagbes de agua fria (reservatorios, bombas hidraulicas e caixas

coletoras e de gordura). E preciso criar um programa por edificio, que abranja todos

os sistemas, elementos e componentes, e conciliar as atividades em um plano geral

de manutencgao.

A proposta de programa de manutengado apresentada a seguir foi elaborada

conforme a NBR 5674 (ABNT, 2012), e se refere aos sistemas hidrossanitarios,

estrutural, de cobertura, instalagdes elétricas, revestimentos de parede, piso e teto,

impermeabilizacéo, fachadas e esquadrias.

. Sistemas Hidrossanitarios

Para os sistemas hidrossanitarios, o programa é apresentado na Tabela 18.

Tabela 18 - Programa de manutengao preventiva para os sistemas hidrossanitarios

Periodicidade Elemento / Atividade Responsavel
Componente
Limpar o sistema das aguas
Ralos, grelhas, pluviais e ajustar a periodicidade | Equipe de
Mensal calhas e em funcao da sazonalidade, manutencéao
canaletas especialmente em época de local
chuvas intensas
Caixas de Equipe de
A cada trés esgoto, de . quip ~
Efetuar limpeza geral manutencao
meses gordura e de
H . local
aguas servidas
Verificar as tubulagdes de agua
potavel e servida, para detectar Equipe de
~ obstrucdes, falhas ou manutencao
Tubulacdes . S
entupimentos, e fixacao e local/ Empresa
reconstituir a sua integridade, especializada
Anual .
onde necessario
Metais, Verificar os elementos de Equipe de
acessorios e vedagao dos metais, acessorios | manutencao
registros e registros local

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)
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. Sistema estrutural

Para o sistema estrutural, o programa é apresentado na Tabela 19.

Tabela 19 - Programa de manutengao preventiva para o sistema estrutural

Elemento /
Periodicidade Atividade Responsavel
Componente
Lajes, vigas e Verificar a integridade estrutural | Empresa

Anual

pilares

conforme ABNT NBR 15575*

especializada

*ABNT NBR 15575 - Edificios habitacionais de até cinco pavimentos — Desempenho

. Sistema de cobertura

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

Para o sistema de cobertura, o programa é apresentado na Tabela 20.

Tabela 20 - Programa de manutengao preventiva para o sistema de cobertura

Elemento /
Periodicidade Atividade Responsavel
Componente
Verificar a integridade estrutural
dos componentes, vedacoes, Empresa
Anual Coberturas

fixacdes, e reconstituir e tratar,

onde necessario

especializada

. Instalagoes Elétricas

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

Para as instalagdes elétricas, o programa é apresentado na Tabela 21.
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Tabela 21 - Programa de manutengao preventiva para as instalagdes elétricas

Periodicidade Elemento / Atividade Responsavel
Componente
Equipe de
Quadro de Reapertar todas as manutencao local /
Anual distribuicdo de per Empresa capacitada /
I conexoes
circuitos Empresa
especializada
Verificar as conexodes, Equipe de~
. Tomadas, " manutencao Local /
A cada dois | . estado dos contatos elétricos :
interruptores e Empresa Capacitada
anos € seus componentes, e
pontos de luz o - /Empresa
reconstituir onde necessario -
especializada

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

. Revestimentos de parede, piso e teto

Para os revestimentos de parede, piso e teto, o programa é apresentado na

Tabela 22.

Tabela 22 - Programa de manutengao preventiva para revestimentos de parede,

piso e teto
Periodicidade Elemento / Atividade Responsavel
Componente
Pedras naturais o - Equipe de
. Verificar e se necessario, ~
Mensal (marmore, . manutencéo
. encerar as pecas polidas
granito e outros) local
Paredes Equipe de
externas / Verificar a integridade e manutencéao
fachadas e reconstituir, onde necessario local/ Empresa
muros especializada
Anual

Piso acabado,
revestimento de
paredes e tetos

Verificar a integridade e
reconstituir, onde necessario

Equipe de
manutencéao
local/ Empresa
especializada

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)
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. Sistema de Impermeabilizagao

Para o sistema de impermeabilizagédo, o programa é apresentado na Tabela

23.

Tabela 23 - Programa de manutengao preventiva para a impermeabilizagao

Periodicidade Ci';?g:::‘tle Atividade Responsavel
Areas molhadas
internas e
externas, Verificar sua integridade e Equi
o e ~ A quipe de
Anual plscmas,, . rclaco.nstltu_lrg pro’Eec;ao mecanica, manutencao
reservatorios, sinais de infiltracdo ou falhas da local
coberturas, impermeabilizagdo exposta.
jardins,
espelhos d’agua

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

. Fachadas

Para as fachadas, o programa é apresentado na Tabela 25.

Tabela 25 - Programa de manutengao para fachadas

Elemento /

Periodicidade Atividade Responsavel
Componente
Efetuar lavagem. Equipe de
o manutencao
Verificar os elementos e, se
- o . local / Empresa
Anual Fachadas necessario, solicitar inspecéo.

Atender as prescricdes do

relatério ou laudo de inspecgéo.

capacitada /
Empresa

especializada

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)
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. Esquadrias

Para as esquadrias, o programa é apresentado na Tabela 24.

Tabela 24 - Programa de manutencgao preventiva para esquadrias

Periodicidade CEIemento / Atividade Responsavel
omponente
Equipe de
A cada trés D - Efetuar limpeza geral das esquadrias | manutengao
e aluminio
meses € seus componentes local/ Empresa
capacitada
Verificar falhas de vedacao, fixagcao Equipe de
das esquadrias, guarda corpos, € manutencéao
reconstituir sua integridade, onde local / Empresa
necessario especializada
Efetuar limpeza geral das esquadrias
Anual Em geral incluindo os drenos, reapertar
parafusos aparentes, regular freio e Equipe de
lubrificagao. manutencéo
Observar a tipologia e a local / Empresa
complexidade das esquadrias, os especializada
projetos e instru¢des dos
fornecedores
- o Equipe de
Verificar e, se necessario, pintar, manuteng&o
De madeira encerar, envernizar ou executar local / Empresa
tratamento recomendado pelo especializada
fornecedor
A cada dois
anos
Equipe de
Verificar e, se necessario, pintar ou manutencao
De ferro executar tratamento especifico Local /
recomendado pelo fornecedor Empresa
especializada

Fonte: Adaptado de ABNT (2012)

O programa de manutengédo prevé servicos em periodos de curto, médio e
longo prazo, de forma reduzir a necessidade de sucessivas manutengdes, minimizar
a interferéncia dos servigcos de manutengao no uso da edificagdo e a interferéncia

dos usuarios sobre a execugao dos servicos de manutencdo. Otimizando, assim, o
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aproveitamento de recursos humanos, financeiros e equipamentos, e identificando e

priorizando os trabalhos mais urgentes.

54 Uso de software

O atual sistema de informacgao utilizado pela Precam é apenas um software
de acompanhamento de requisi¢do de servico. E importante manter um registro dos
eventos ocorridos de forma a alimentar o processo de manutengéo, principalmente
mantendo dados para estabelecer a relacdo custo x beneficio de uma medida

preventiva.

A aquisicdo de um sistema préprio para manutencgao predial, que simplifique o
acompanhamento das atividades de rotina, planeje manutengdes preventivas e crie
relatorios facilmente, poderia auxiliar na tomada de decisdao e definicdo de
prioridades, com indicadores e dados precisos. Enfim, a aquisi¢ao facilitaria a gestao,

o planejamento e a transparéncia dos servigos de manuteng¢ao da UFOP.

No mercado sdo encontrados diferentes sistemas que atendem o exposto e
uma parceria com o Nucleo de Tecnologia da Informagao da UFOP também poderia

contribuir positivamente.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

A manutencdo predial € fundamental para atender as necessidades dos
usuarios, retardar e evitar a ocorréncia de manifestagdes patoldgicas, deterioracdes
e falhas e assim, garantir a durabilidade e preservacao da edificagdo ao longo dos

anos.

A pesquisa realizada permitiu conhecer e aprofundar os conceitos de
manutencdo predial e as normas vigentes relacionadas com o assunto, tao

importante para atuagao do engenheiro civil.

Apesar de ser necessaria, a implantagao de atividades de manutencdo nem
sempre é facilitada. Nos 6rgaos publicos o problema é agravado pela falta de
planejamento, recursos nem sempre disponiveis e quadro de funcionarios escasso.
As consequéncias sao, muitas vezes, atividades de manutencao dispendiosas,

incluindo trabalhos nao previstos e, muitas vezes, desnecessarios.

O estudo de caso possibilitou conhecer a gestdo da manutencdo em um
orgao publico, os processos de licitagao, os tipos de solicitagdes de manutencéo e

os empecilhos para a implantacdo de um plano de manutengéao preventiva.

As manutengdes realizadas pela Universidade Federal de Ouro Preto séo
predominantemente de carater corretivo. E possivel observar melhorias em termos
de gestao, de entendimento da necessidade da elaboragdo de um plano consistente
e bem feito. Porém, sdo poucas as agdes concretas voltadas para este fim, apesar
de todas as recomendacdes do TCU. A dificuldade de elaboracdo do plano esta

relacionada também com a falta de profissionais e a alta demanda de servigos.

Estudos mostram que a manutengao preventiva tende a ser menos onerosa.
Por isso, a ideia de que a manutencado preventiva € dispendiosa precisa ser
repensada pela Instituicdo. A manutencao preventiva é essencial para a diminuicao
do numero de intervencdes e para a economia de recursos que estao cada vez mais

escassos na rede publica de educagao.

Um gargalo inusitado obtido no levantamento de informacgdes foi a dificuldade

de acesso aos espacos da instituicdo. Acredita-se que o problema poderia ser
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facilmente resolvido com planejamento e com a obtengdo de chave reserva para

todas as portas. As chaves reservas seriam guardadas nas portarias dos edificios.

Vale ressaltar que a impressao dos usuarios e da comunidade académica de
que os servigos de manutencao prestados pela Precam ndo estdo a contento, pode
estar relacionada com o estado atual de preservacdo dos edificios, a falta ou
inexisténcia de manutencdo de fachadas e o consequente aspecto estético nao

agradavel dos edificios, que nao transmite sensagao de bem-estar e satisfacao.

As diretrizes propostas representam melhorias significativas para o sistema
de manutencdo da UFOP. A reestruturacido e redimensionamento da equipe de
manutencdo e os laudos das inspec¢des prediais de todos os edificios sao
fundamentais para a elaboragdo de um programa de manutengéo.
Consequentemente, o plano de manutencdo é fundamental para a estimativa das
quantidades e custos dos contratos de manutencido, conforme recomendagdes do
TCU. A aquisicao de um sistema de informacéo préprio para manutencao predial
também facilita a gestdo, o planejamento e a transparéncia dos servigcos de

manutencao da UFOP.

Por fim, somente a existéncia de um Programa de Manuteng&o vai garantir a
conservagao, preservagao e valoragdo do patrimdénio publico, de forma geral, e
permitir a prestacdo de servicos de qualidade, satisfagdo dos servidores em suas
atividades diarias e demais pessoas que usufruem dos servigos prestados nas

edificagdes. Além, claro, da economia de gastos publicos.
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APENDICE A - QUESTIONARIO APLICADO

ROTEIRO - ENTREVISTA PREFEITA DO CAMPUS

Data: 02/09/2022
Horario: 9h

Google Meet: meet.google.com/sbi-hswk-dge

® Agradecimento e autorizagdo para gravar a entrevista;

® Apresentacio;

QUESTIONARIO:
1) Fale sobre o sistema de manutencéo da UFOP.

2) Atualmente, qual é e como funciona o sistema de manutencdo de edificios da
UFOP?

3) Quais os tramites desde a solicitagdo de manutengdo? Quem faz a solicitagdo?

Como elas sao tratadas? Prazos, etc?

4) Qual a equipe envolvida? Quem é o responsavel por fazer/atender as solicitagcdes de

manutengdo? Quem avalia e quem propde a melhor solugao?
5) Como é feita a fiscalizacao das manutengdes que sao realizadas?
6) Quais os desafios para a Ufop implementar um sistema de manutencgéao preventiva?

7) Os cursos e disciplinas da Ufop poderiam contribuir de alguma forma com a Precam

com a questao da manutencao dos edificios?

® Agradecimento, solicitacdo de acesso as requisicdes de manutengao.
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