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A gestao de facilities na manutengao de
uma instituicao publica

O presente artigo se prop0s a investigar qual a importancia da gestdo de facilidades para a
manutencdo do bem publico em uma instituicdo de ensino superior (UFPE). Assim, foi
realizado um estudo de caso na Universidade Federal de Pernambuco, especificamente no
ambito da manutengdo predial. O instrumento de coleta de dados utilizado na
investigacdo foi o questiondrio, aplicado aos administradores, técnicos, gestor/fiscais de
contrato e a empresa terceirizada. Os resultados demonstraram que a gestdo de
facilidades é essencial para a UFPE, principalmente para a manuteng¢dao do bem publico,
embora ndo seja realizada de maneira adequada pela instituicao analisada, demonstrando
falha de alinhamento das equipes interna (Administradores, técnicos, gestor e fiscais) e
externa (empresa terceirizada).

Gestdo de facilities. Manutenc¢do. Administracdo publica.
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A administragdo publica tem como um dos desafios modificar estruturas
burocratizadas, sendo o principal deles transformd-las em empreendedoras e
flexiveis, disponibilizando servicos publicos eficientes e de qualidade.
(GUIMARAES, 2000). Para tanto, faz-se necessario o rompimento com os modelos
tradicionais de administracdo dos recursos publicos para a introdugdao de uma
nova cultura de gestdo, a exemplo da gestao de facilities.

Esse novo modo de gestdo pode ser analisado a partir da gestdo de
ambientes construidos com base na Facility Management (gestao de facilidades),
que segundo Enaud (2014), configura-se em um combinado de ag¢bes que
possibilita a manutencdo da organizacdo em funcionamento ininterrupto. Ao
invés de um contrato para cada tipo de servico, celebra-se apenas um de gestao
de facilidades, englobando todos os servigos ou aqueles que mais se relacionam;
gerenciando-os de modo eficiente para beneficio institucional e das pessoas no
recinto construido (ANTONIOLI, 2003).

No contexto dos recintos construidos (edificagdes), a manutencdo é um
tema cuja importancia tem evoluido, com o uso da norma NBR ABNT 5674
(1999). Essa norma registra que 0s custos anuais envolvidos na operagdo e
manutencdo das edificacées em uso, acumulados ao longo da vida util dos
prédios, chegam a ser equivalentes ou até superiores aos seus custos de
construcdo. Outro fato negativo é a atencdo inadequada, para com a
manutencdo das edificacbes, podendo acarretar a retirada de uso antes de
cumprida a sua vida util projetada, gerando transtornos aos usuarios e custos em
intensivos servigos de recuperacao ou construcdo de novas edificacdes.

Por ser relevante para o custo dos imdveis, a manuten¢do deve ser
concebida como uma atividade técnica que exige capacitacdo apurada. Sendo
assim, para se alcancar maior eficiéncia na gestdo de edificacGes, torna-se
essencial uma abordagem fundamentada em procedimentos organizados em um
sistema de manutencdo que vise ao controle de custos e maximizacdo da
satisfacdo dos usudrios sobre as condi¢des oferecidas pelos imdveis (NBR ABNT
5674, 1999).

Portanto, este artigo visa investigar qual a importadncia da gestdo de
facilidades para a manutengdo do bem publico em uma instituicdo de ensino
superior (UFPE). A relevancia deste estudo configurou-se no incentivo ao debate
a respeito da importancia da facility management para a manutencdo predial de
instituigdes publicas.

A Facility Management é uma modalidade de gestdo que possui
notoriedade internacional, conhecida por meio das expressdes: facilities
management (gestdo de facilidades-GF) e facility management (gestdo de
facilidade), também conhecida por meio da sigla FM (WEISE; SCHULTZ; ROCHA,
2012). A Facility Management trata-se da gestdo patrimonial e dos servigos de
suporte a atividade de uma instituicdo, sendo um campo multidisciplinar,
considerado atual em relagdo ao gerenciamento e manutengdo de edificios
(MAURICIO, 2011).
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Por ser um servico de apoio a atividade central de uma instituicdo, a FM
deve demostrar que ndo é apenas um custo necessario, mas um servico que gera
valor (diretamente ou indiretamente) a organizagdo (ATKIN; BILDSTEN, 2017), se
configurando em uma especialidade da administracdo que aprimora e relne
esforgos, para facilitar as atividades da organizacionais, em todas as suas areas
(GAMA, 2013). Nesse sentido, de acordo com a International Facility
Management Association (IFMA) (2009) “ a gestdo de facilidades é uma profissao
que abrange varias disciplinas para garantir a funcionalidade do ambiente
construido através da integracdo de pessoas, lugar, processos e tecnologia”.
Como profissdo, a FM alcangou maturidade apds aproximadamente trés décadas
e meia de expansdo (ROPER, 2017).

Além disso, grande parte das vezes essa forma de gestdo estd ligada a
administracdo de edificios publicos (FONTES, 2014), como é o caso deste estudo.
Desta forma, sdo necessdrios multiplos e variados conhecimentos a gestdo de
facilidades, relacionando-se diretamente a esséncia da administracdo que,
consiste no processo de planejar (escolha de tarefas a serem desempenhadas a
fim de atingir os objetivos da instituicdo), organizar (as tarefas sdo dispostas de
modo que o rendimento dos individuos contribua para o sucesso da organizacao,
ou seja, colocar os planos em andamento), dirigir (orientar as atividades da
instituicdo na destinacdo apropriada) e controlar (processo continuo de medigdo
de desempenho, comparando o atual com o que fora preestabelecido, e, a partir
dai, encontrar novas maneiras de melhorar a producdo) o uso de recursos com o
propdsito de alcancar objetivos organizacionais(CERTO, 2003).

O alinhamento dos objetivos organizacionais estratégicos e também da
administracdo do edificio sdo o ponto chave da gestdao de facilities, que preza
pela satisfacdo dos clientes internos e externos da instituicdo e na geracdo de
valor para o negdcio (FERREIRA, 2005). Entretanto, em pesquisa desenvolvida
por Quinello (2010) o autor observou que no Brasil, os profissionais de
facilidades, atuam mais na area operacional do que na estratégica, ocupando
poucas posicées de elevada autoridade.

Ja em relagdo aos servicos gerenciados pela drea de facilidades, estdo os
hard services e os soft services. Os servicos pesados (hard services), envolvem os
servigcos elétricos, mecanicos, de engenharia, reparacdes (manutencgées) entre
outros. Ja os servicos de classificados como leves (soft services), englobam
recepcdo, limpeza, materiais de escritdrios, dentre outros (RAMOS, 2012).

Obviamente, nem todas essas atividades integradoras que compdem a
Facility Management, segundo Martins; Barros; Lima (2014), sdo inerentes a
operacgdo de todas as organizagdes, sendo a implementagdo de cada uma delas
sujeitas as suas necessidades e processo (mundo dos procedimentos), pessoas
(mundo das mentes), tecnologia (mundo dos equipamentos) e especificidades.

Ainda no ambito das atividades que pertencem a gestdo de faciliteis
destaca-se neste estudo a manutenc¢do dos edificios. A manutengao, conforme se
verifica em algumas definicdes elencadas pela Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas: constitui todas as a¢Ges necessarias para que um item seja conservado
ou restaurado de modo a poder permanecer de acordo com a condigdo
especificada (ABNT-TB116, 1975). J4 a (NBR ABNT 5462, 1994), que substituiu a
(ABNT-TB116, 1975), afirma que a manutencdo é a combinacgdo de todas as acdes
técnicas e administrativas, incluindo as de supervisdo, destinadas a manter ou
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recolocar um item em um estado no qual possa desempenhar uma funcao
requerida.

Segundo Costa (2014), os sistemas prediais evidenciam as seguintes
caracteristicas:

a) Flexibilidade - quando o sistema pode ser modificado e adaptado as inovagdes
tecnoldgicas e evolugdes funcionais na vida util do imdvel.

b) Confiabilidade - quando o edificio oferece o desempenho de operacgdo
esperado. Sendo que o aumento dessa confiabilidade depende de um
gerenciamento eficiente, agregado a rotina de manutengdao e a qualidade dos
equipamentos utilizados.

c) Gerenciabilidade - quando ha controle no gerenciamento organizacional das
Informacdes, tornando a agdo positiva sobre o sistema.

Na UFPE, a manutencdo predial se realiza por meio de contrato de
terceirizagdo que é uma modalidade que se originou pela necessidade de
modernizacdo da geréncia de servicos e pela adequacdo das novas exigéncias
mercadoldgicas. Nesse sentido, os orgdaos publicos passaram a delegar suas
atividades secundarias a terceiros, dedicando-se as suas atividades fins (LAPA et
al., 2013).

De acordo com Poglich (2010), as atividades de suporte as atividades
primarias das organizacdes, a exemplo das de facilidades, podem pertencer a
instituicdo ou serem realizadas por meio de prestadores de servicos que ndo
fazem parte do quadro funcional da empresa. Contudo, essas atividades de
suporte refletem diretamente no desempenho das atividades primarias. Ainda
conforme a autor:

Em tempo de recessdo, todas as dreas de uma empresa estdo focadas na
reducdo de custos. Para além dos processos fulcrais, isto inclui igualmente
algumas dareas secundarias. O Outsourcing torna-se uma tarefa chave, cuja
solucdo passa pelo Facility Management (FM), que procura obter mais valor para
o mesmo dinheiro ou reduzir custos. O ideal é conseguir alcangar ambos.
(POGLICH, 2010, p.3).

Dessa forma, a gestdo de facilidades é um campo de alta competitividade,
que busca a diminui¢do dos custos, juntamente com o crescimento do valor dos
servicos prestados, sendo necessario o aumento das capacitacGes profissionais
para se atuar nessa area (FONTES, 2014). Ademais, novos materiais e sistemas de
elevada tecnologia estdo se integrando cada vez mais ao ambito dos ambientes
construidos, assim o futuro da FM, demandard das equipes de trabalho
aprendizagem e atualizagdo continua (ROPER, 2017). Por outro lado, segundo
Taboada (2017) o debate da gestdo de facilidades deveria fazer parte das
instituicdes desde a fase inicial do projeto, englobando a construc¢do, utilizacdo
do ambiente construido e ajustes necessdrios para preservagao do edificio.

Sob outro ponto de vista Haugen e Klungseth (2017), em estudo de revisdo
de literatura internacional, a respeito dos modos de gerenciamento de Gestdo de
facilidades no setor publico, concluiram que a FM, apesar de ser uma disciplina
recente, transformou-se hd mais de 25 anos em um servi¢o relevante para o
segmento Publico e também para o privado. A pratica profissional evoluiu
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consideravelmente e a facility management passou a ser uma disciplina
incorporada a programas de ensino superior, que sao ofertadas em varios paises
da Europa e do mundo inteiro, assumindo uma gama de aprendizados oriundos
da interacdo entre pesquisa, pratica e educa¢do (HAUGEN; KLUNGSETH, 2017).

Especificamente no ambito de universidades publica Nigeriana Gbadegesin
e Babatunde (2015) investigaram o posicionamento de especialistas a respeito do
processo decisério de terceirizacdo na pratica de FM e perceberam que a maior
parte dos entrevistados afirmaram que no ambito pratico da FM a terceirizagao é
efetiva.

Com base no exposto nesta secdo, percebe-se que a gestao de facilidades é
uma atividade de suma importancia para o gerenciamento do ambiente
construido e que no contexto das intuicdes publicas (neste caso no da UFPE), as
atividades de suporte as atividades fins da instituicdo sdo realizadas por meio de
contrato de terceirizacdo. Por isso, este estudo investigou a importancia da
gestdo de facilidades para a manutencdo do bem publico, verificando os
procedimentos adotados pelas empresas terceirizadas, a partir das visdes dos
servidores da organizacdo e empresa terceirizada como pode ser observado na
sec¢ado seguinte.

A metodologia utilizada neste estudo é de cunho qualitativo, realizada por
meio de estudo de caso na UFPE, buscou responder qual a importancia da gestdo
de facilidades para a manutenc¢do do bem publico em uma instituicdo de ensino
superior. A pesquisa qualitativa defende acredita que “[...] um fenébmeno pode
ser melhor compreendido no contexto em que ocorre e do qual é parte, devendo
ser analisado numa perspectiva integrada” (GODOY, 1995, p.21).

Em relacdo ao estudo de caso, Godoi; Mello; Silva (2006, p. 121)
esclarecem que o estudo de caso é “[...] especialmente adequado, quando se
quer focar problemas praticos, decorrentes das intrincadas situagées individuais
e sociais presentes nas atividades, nos procedimentos e nas interacdes
cotidianas”.

Nesse sentido, na UFPE, a manutencdo predial é realizada por meio de
contrato de servicos de terceirizacdo. A terceirizacdo constitui demanda
secunddria, ou seja, de infraestrutura bdsica a exemplo da manutencdo predial.
Como procedimentos de manutencdo predial preventiva estdo inseridos nesta
pesquisa, foi analisado o contrato firmado pela Instituicdo Federal de Ensino
Superior (IFES) - UFPE, no intuito de entender os tipos de atividades incluidas nas
obrigacdes da prestadora do servigo.

Quanto a natureza, a pesquisa tem carater descritivo. Na concepgao de
Raupp e Beuren (2009), na pesquisa descritiva, descrever significa identificar,
relatar, comparar, entre outros. Neste estudo, a descrigdo ocorreu por meio dos
atores envolvidos no contrato de prestacao de servicos de terceirizagao.

Ao todo, e alinhados ao contrato, dos vinte e seis sujeitos, sendo dezoito
Administradores de edificios, quatro técnicos de edifica¢Ges, trés gestores fiscais
do contrato e um representante da empresa contratada, apenas vinte e trés se
pronunciaram sendo: dezesseis Administradores de edificios, trés técnicos de
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edificacbes, trés gestores fiscais do contrato e um representante da empresa
contratada. Esse procedimento viabilizou um comparativo entre as visdes dos
atores da pesquisa; associado a analise documental.

Em relagdo a pesquisa documental, foi constituida pelo estudo do processo
licitatério que deu origem a contratacdao de servico de manutencdo predial na
UFPE, o contrato atual com os correspondentes aditivos e apostilamentos, bem
como o inventdrio dos imdveis e o relatdrio extraido do Sistema Integrado de
Administracdo Financeira do Governo Federal (SIAFI), apresentando os valores
investidos em manuteng¢do no Campus Recife durante o ano de 2015.

Quanto aos instrumentos de coleta de dados, optou-se pelo uso de
questionarios (CERVO; BERVIAN; SILVA, 2007), estruturados com perguntas
abertas e fechadas especificas para cada grupo de investigados conforme
apéndice. Quanto ao método de analise de dados, optou-se por utilizar a analise
de conteudo, na modalidade tematica, com base em Bardin (2009).

Na andlise do conteudo do instrumento contratual, verificaram-se as
sistemdticas definidas para a realizacdo das atividades, as categorias dos
profissionais vinculados ao objeto, o dimensionamento dos servicos e das areas
fisicas contempladas na contrata¢do. Outros aspectos vistos foram os materiais e
suprimentos utilizados, as obrigagdes das partes, contratante e contratada, bem
como as informagdes sobre a gestdo do contrato e os critérios de
acompanhamento da execug¢do do servico de manutencgao predial na UFPE.

O contrato administrativo em questdo (N2 88 de 2014) tem em seu objeto
a contratacdo de empresa especializada em servicos de manutengdo predial,
preventiva e corretiva, para atender a UFPE Campus Recife, com o servico de
engenharia civil nas seguintes atividades:

As instalagOes fisicas, hidraulicas e sanitarias, das cobertas, das pinturas e
da rede de dgua e esgotos que compreendem pequenas obras e reformas civis.

O objeto do contrato esta de acordo com a FM, pois abrange a gestdo
patrimonial e os servicos de suporte a atividade de uma instituicdo (UFPE)
(MAURICIO, 2011). Assim, é considerada uma atividade de suporte que é
delegada a terceiros (POGLICH, 2010, LAPA, 2013).

As areas fisicas externas do Campus Recife estdo dimensionadas em
1.390.174m2, compostas por vias publicas pavimentadas, estacionamentos,
campinas gramadas, areas com vegetac¢do arbustiva e de grande porte, lagoa do
nascente, leito e margens do Riacho do Cavouco.

Assim, os prédios foram organizados por tipos de instalagdes de acordo com as
seguintes finalidades:

a) Administrativa: composta pelas secretarias, gabinetes e auditérios;

b) Ensino e Pesquisa: composta pelas salas de aula e laboratdrios;
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c)Infraestrutura: composta pela Prefeitura da Cidade Universitaria (PCU) e

d) Moradia firmada pelas Casas dos estudantes universitarios - feminina e
masculina.

Quanto a sistematica, os servigcos sdao realizados com suporte de cento e
sessenta e um postos (CONTRATO ADMINISTRATIVO N2 88, 2014). No que se
refere ao inventario dos bens imdveis atualizados até 2015, ha 119 edificagdes no
Campus Recife da UFPE, com valor de RS 307.014.909,49. Considerando que o
montante dos imdveis pertencentes a UFPE, nos trés Campi, somam RS
362.031.372,83. O Campus Recife corresponde a 84,80% deste total. Embora o
inventdrio apresente toda infraestrutura fisica da Instituicdo, essa avaliacdo
destacou apenas os seis centros e um o6rgdo suplementar escolhido para a
pesquisa como segue:1) CCS — Centro de Ciéncias da Saude - composto por
dezessete unidades, resultando em 45.464,51 m2 ; 2) CCSA — Centro de Ciéncias
Sociais Aplicadas - composto por duas edificagées, medindo 16.030,00 m2; 3) Cin
— Centro de Informdtica - funciona com toda sua especificidade em apenas um
imdvel, medindo 4.628,23m? de area construida 4) CFCH — Centro de Filosofia e
Ciéncias Humanas - a mais alta edificacdo da UFPE estruturada em 25.485,83m2;
5) CTG — Centro de Tecnologia e Geociéncias - formado por vinte edificacdes com
area construida, medindo 57.625,23m2 e a 6)BC — Biblioteca Central - Orgdo
Suplementar, com apenas uma unidade sede e area construida medindo
5.593,42m2.

Ademais, outro documento analisado foi o relatério do SIAFI, no qual foi
verificado os investimentos que, na FM, devem ser enxergados como um servico
que gera valor (ATKIN; BILDSTEN, 2017). Nesse relatério consta que a UFPE
investiu RS 7.435.397,49 estando inclusos RS 141.214,11 correspondentes a
primeira repactuacdo de valor, firmada no termo de apostila j4 mencionado. Esse
montante foi pago em doze mensalidades, de janeiro a dezembro do ano de
2015, sendo duas em janeiro e fevereiro, no valor de RS 508.063,94, e dez
mensalidades de marco a dezembro, no valor de RS 532.924,68 cada uma delas.
Outro dado percebido é que, desse montante, a UFPE creditou cerca de 87% na
conta da empresa terceirizada por meio do seu servico de caixa central e
recolheu 13% do valor supramencionado aos cofres do governo, correspondentes
aos impostos, fracionando de acordo com o percentual definido legalmente para
cada tributo.

As respostas dos dezesseis Administradores de edificios, tratados daqui em
diante como (ADM’s, ADM1, ADM2, ADM3, ...) mostram que em relagdo a
periodicidade das inspe¢des nos edificios, constataram-se fragilidades nas
respostas dos ADM'’s, por variarem entre diariamente, semanalmente,
quinzenalmente, mensalmente, semestralmente e anualmente. Outros ADM'’s
desconhecem e outros declararam atuar com medidas corretivas.

Quanto a forma de identificacdo de necessidades de manutencdo, o ADM6
avaliou que as inspeg¢des ocorrem mensalmente, entretanto as necessidades sdo
identificadas por solicitacdao dos usuarios, percebendo-se uma incoeréncia nessas
respostas. Sendo assim, se as necessidades sdo conhecidas quando os usuarios se
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manifestam, pode-se perceber a inexisténcia de manutencdao preventiva. O
ADM7, embora tenha afirmado a existéncia de inspec¢do anual, na sua avaliacao,
afirma que a caréncia de manutencdo é identificada quando os usuarios
solicitam, nos fazendo entender que a periodicidade da atividade, naquele
edificio, deve ser reduzida. Para os ADM’s 10 e 12 hd atuacdo corretiva e a
identificacdo de necessidade mediante solicitacdo do usudrio. Os demais ADM’s
destacaram a realiza¢do de inspec¢Bes e que, tanto através destas como por

solicitacdo do usudrio, identificam-se as necessidades de manutencao.

Para os ADM’s 1, 3, 4, 10, 11, 13, 14 e 16, nas questdes sobre as principais
dificuldades, durante a prestacdo do servico e sobre os componentes mais
dificeis de serem inspecionados, verificou-se que a maior dificuldade para realizar
a manutencao decorre da falta de materiais, de equipes exclusivas. Portanto,
essa falta de materiais, que é de responsabilidade da UFPE, além de configurar
descumprimento contratual, tende a enfraquecer os atos do gestor e fiscais sobre
a execucdo do servico e fragiliza a cobranca de compromisso da empresa
terceirizada. Outras dificuldades apresentadas, como resultados da avaliacdo
foram: idade das edificacGes; servicos no interior das salas de aula; ruidos; o
transitar dos pedestres; servicos na rede elétrica; e acesso ao local da demanda.

No tocante aos itens que requerem atengdo especial, por parte da
manutencdo, os ADM’s avaliaram a observancia de seguranca do trabalho,
gualidade e disponibilidade dos materiais em almoxarifado, cobertas, limpeza,
controle de pragas, jardinagem, sistemas de elevadores, de condicionadores de
ar e de informatica, iluminacdo e hidrdulico. Dessa forma, verifica-se que estes
aspectos fazem parte da FM, sendo uma forma de gestdo que esta ligada a
administracdo de edificios publicos (FONTES, 2014)

Quanto a existéncia de praticas de seguranca de trabalho empregadas no
servico, apenas os ADM’s 4 e 16 responderam que ndo ha, sendo que os outros
confirmaram a existéncia delas, citando algumas como: EPIs e EPCs, extintores,
brigada de emergéncia, mascaras, luvas, dculos, capacetes e botas. Responderam
também que quem autoriza os requerimentos do servigo de manutengdo é
qualguer membro da equipe de infraestrutura; em algumas unidades a direcdo
do departamento e em outras a dire¢dao do centro.

Quanto a indagacdo sobre o uso de software para o armazenamento de
informacGes e apoio a decisdo e se ele era util, de facil operacdo e se estava
atualizado, o ADM1 afirmou que existe, porém ndo é (til, ndo estd atualizado e
nao se utiliza regularmente. O ADM10 e 13 discordaram afirmando que, além de
atualizado, fazem uso com frequéncia, enquanto que os outros ADM’s afirmaram
que ndo havia software em suas unidades.

No que se refere ao o periodo de inspegdes realizadas nos edificios, apenas
o TEC3 informou que era anualmente. As necessidades de manutengao, segundo
os TEC's1l, 2 e 3, identificam-se por solicitagdo dos usuarios, tendo o TEC2
acrescentado que: “as vezes, quando fazemos visitas a determinados locais,
verificamos a necessidade de manutengdo e passamos esta informac¢do para o
setor responsavel”.
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Em relacdo aos principais obstaculos no servico de manutencdo predial no
Campus Recife, os TEC's 1 e 3 afirmaram ser a falta de materiais, ja o TEC2 foi
mais abrangente ressaltou que é necessdrio a entrega de materiais,
equipamentos de seguranca e mao-de-obra qualificada, além disso, é preciso o
estabelecimento de metas e de um software para que as informagdes sejam

geridas.

No que se refere aos itens que exigem atengdo especial na avaliacdo dos
técnicos percebeu-se que os sistemas hidrossanitario e elétrico, telhado pintura,
impermeabilizacdo e revestimento estdo entre os itens que exigem atencdo
especial por parte da manutencdo. Estes servicos apontados sdo considerados
hard services (RAMOS, 2012).

Por outro lado, as praticas de seguranca no trabalho, por meio do uso de
equipamento de protecdo individual, ainda sdo escassas.

Por fim, em relacdo a existéncia de um software de armazenamento e
apoio a decisdo sobre a manutencdo predial, apenas o TEC3 afirmou a existéncia
de software PCU@tende destinado ao armazenamento de informacgdes que,
embora de facil manuseio, ndo é util, encontra-se desatualizado e em desuso.

A respeito das inspecdes, apenas os GF3 e GF2 se pronunciaram, o GF3
informou que as inspegdes nao foram implantadas e o GFISC2, mais uma vez,
detalhou: “ ndo executamos manutencdo preventiva, por falta de material
decorrente de processos licitatérios intermindveis, falta de pessoal, edificacdes
antigas, falta de recursos”. Os GF’s 2 e 3 avaliaram também que as necessidades
de manutencdo se identificam por solicitagdes dos usuarios; o GF1l ndo se
pronunciou.

Sobre as principais dificuldades, durante a prestacdo do servico, apenas
GFISC2 afirmou ser a falta de material e GFISC3 se referiu a liberacdo das areas. E
os elementos que requerem atengdo especial, nas avaliacdes dos GFISC’s foram
os telhados, instalacGes elétricas, hidraulicas e sanitarias.

Quanto as praticas de seguranca do trabalho, o GFISC2 e GFISC3 citaram o
uso de equipamentos de protecdo individual (EPl) e de equipamentos de
protecdo coletiva (EPC). Finalmente, sobre a existéncia de software de
armazenamento e apoio a decisdo, apenas os GF’s 2 e 3 responderam que ndo
ha, mas o GF2 afirmou que estd sendo adquirido e o GF1 respondeu que
desconhece.

No que se refere as inspe¢des, a empresa respondeu que as inspegdes
acontecem semanalmente/diariamente sdo de pequeno porte, como verificagdo
do sistema de abastecimento de agua e das cobertas com varricdo, verificagdo
dos sistemas de bombas das edificagbes, dentre outros.
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Em relacdo aos principais obstaculos na implantacdo do contrato de
prestacdo de servico, decorreram da burocracia e de eventuais falhas na entrega
de diversos materiais que sdao de fornecimento obrigatdrio da UFPE, e a liberacao
do local para iniciar os servicos. E os elementos que demandam atencao especial
por parte da manutencdo, sdo as cobertas das edificacdes, sistema de
abastecimento de agua e esgoto, sistema de geradores e de rede interna de
iluminacdo e externa.

Em relacdo as praticas de seguranga de trabalho, a empresa utiliza EPI’s,
uso de cinto de seguranca e capacete em servicos andaimes, porém a maior
preocupagdo € no que se refere aos servigos de coberta, os quais ndo possuem
pontos de apoio que possibilitem a utilizacdo de cintos de seguranca em servicos
qgue envolvam altura.

A respeito de software para armazenamento de informacgGes e tomada de
decisdo sobre manutencdo predial, na UFPE, A empresa afirmou detalhando que
a ferramenta é util, atualizada e de facil operacdo, destacando que: “[...] o
software utilizado é de iniciativa da empresa [...], desde a sua concepcdo, sua
implantagdo e utilizagdo diaria [...]. O mesmo serve de controle de servigos que
sdo Uteis na elaboracdo de relatdrios mensais. ” Dessa forma, a partir dos dados
expostos, a secao a seguir é composta pela andlise dos resultados.

Na andlise dos questiondrios, percebeu-se que a manutencao predial inclui
outros servicos ndo pertencentes a atividade finalistica da instituicdo na
concepgdo de diversos Administradores de edificios. Neste sentido, Martins;
Barros; Lima (2014) afirmam que nem todas essas atividades integradoras que
compdem a Facility Management, sdo inerentes a operagdo de todas as
organizacbes, sendo a implementacdo de cada uma delas sujeitas as suas
necessidades e processo (mundo dos procedimentos), pessoas (mundo das

mentes), tecnologia (mundo dos equipamentos) e especificidades.

Para os ADM’s, manutencdo predial compreende os servicos de
infraestrutura como um todo: limpeza, manutengdo de equipamentos -
condicionadores de ar, de elevadores dentre outros. Estes dados corroboram
com Ramos (2012), segundo este autor, em relagdo aos servicos gerenciados pela
area de facilidades, estdo os hard services e os soft services. Os servigos pesados
(hard services), envolvem os servicos elétricos, mecanicos, de engenharia,
reparacGes (manutencdes) entre outros. J&4 os servigos de classificados como
leves (soft services), englobam recepgdo, limpeza, materiais de escritdrios,
dentre outros.

Quanto ao aspecto inspegoes, verificou-se que hda opinides que diferem,
isto é, ndo ha, de forma clara, um estabelecimento de periodicidade para
inspecdo nos edificios, enquanto alguns informaram que ha diariamente, outros
responderam anualmente, bem como ha alguns que desconhecem a existéncia
de uma periodicidade de manutencao.

Quanto ao aspecto dificuldades durante a prestagdo do servico de
manutencdo predial, foi apontado por todos os respondentes (equipe interna e
empresa prestadora do servigo) que o principal entrave na UFPE é a falta de
materiais, outros obstaculos citados foram: equipes de trabalho, idade das
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edificagbes, servicos internos em geral, equipamentos e software e liberacao de
areas. Estas respostas demonstram que novos materiais e sistemas de elevada
tecnologia, no caso do software, estdo se integrando cada vez mais ao ambito
dos ambientes construidos (ROPER, 2017). Em relagdo aos itens que requerem
atencdo especial, os respondentes informaram alguns aspectos em comum:
cobertas e iluminagdo (ADM’s e empresa), telhado, hidraulica e sanitatia (TEC's e
GF’s) e sistema hidraulico (ADM’s, TEC's, GF’s e a empresa).

No que concerne as praticas de seguranga no trabalho, os ADM’s, GF’s e
empresa tiveram pensamentos congruentes em relagdo ao uso de EPI’s e EPC's.,
no entanto os técnicos alegaram que o uso ainda é escasso. Quanto ao uso de
software de armazenamento de informacdes e tomada de decisdo sobre a
manutencdo predial, as opiniGes foram divergentes, alguns afirmaram que existe
e outros que ndo existe.

Nesses depoimentos, constatou-se a importancia da Gestdo de Facilidades
sustentada por Mauricio (2011), principalmente devido a importancia da
manutencdo para o pleno funcionamento dos imdveis na UFPE, uma vez que A
Facility Management trata-se da gestdo patrimonial e os servicos de suporte a
atividade de uma instituicdo, sendo um campo multidisciplinar, considerado atual
em relacdo ao gerenciamento e manutencado de edificios.

A partir das andlises identificou-se que, apesar de ndo ser utilizada de
maneira adequada, a gestdo de facilidades é essencial para a UFPE,
principalmente para a manuten¢do do bem publico, possibilitando o pleno
funcionamento da UFPE. Este resultado corrobora com a pesquisa de Haugen e
Klungseth (2017) que concluiram que a FM, apesar de ser uma disciplina recente,
transformou-se ha mais de 25 anos em um servico relevante para o segmento

Publico.

Uma gestao de facilidades eficaz, é fundamental para que a UFPE invista na
disponibilidade dos materiais de consumo, e, havendo morosidade no processo
de aquisicdo face aos tramites legais e pela variedade e especificidades dos itens,
sugere-se contratar a manutencdo predial incluindo o fornecimento desses
insumos na responsabilidade da empresa prestadora do servico. Afinal, a
Instituicdo arcou com despesas fixas, para ter suas edificacbes bem cuidadas e
conservadas, todavia as evidéncias indicaram muitos sinais de auséncia de
manutencdo preventiva e pontos carentes de reparos.

Ademais, considera-se necessario disseminar as obriga¢Ges contratuais da
empresa prestadora de servico de manutengao predial e deveres da UFPE, por
meio de capacitagdo a todos os envolvidos (servidores e contratados).

Em relagdo as limita¢gdes do estudo, destaca-se dificuldades na coleta de
dados em virtude da indisponibilidade dos investigados no periodo de realizagdo
do estudo. Como sugestdo de pesquisa futura, recomenda-se um estudo
comparativo sobre os impactos da FM em instituicdes de ensino superior publicas
no Estado de Pernambuco.
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The management of facilities in the
maintenance of a public institution

This paper aims to investigate the importance of managing facilities for the maintenance
of the public good in a higher education institution (UFPE). Thus, a case study was
conducted at the Federal University of Pernambuco, except for the scope of building
maintenance. The data collection instrument used in the investigation was a
questionnaire, applied to controls, technicians, contract manager / inspector and a third
party company. The results showed that facilities management is essential for UFPE,
especially for the maintenance of public welfare, although it is not performed properly by
the institution analyzed, showing a lack of alignment of internal teams (Administrators,
technicians, managers and inspectors). and outsourced company.

Facilities management. Maintenance. Public administration.
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*Questionario para o representante da empresa prestadora do servico de
manutencdo predial no campus Recife da UFPE

1- H4 praticas de seguranca de trabalho empregadas no servico de manutencao
predial?

( ) Nao
( ) Sim, quais sao?

2- Cite o(s) principal(is) obstaculo(s) para implantar os servicos de manutencao
predial no Campus de Recife da UFPE.

3- Ha algum tipo de software que ajude no armazenamento de informagdes e
tomada de decisdo sobre a manutencdo predial na UFPE?

() Né&o

( )Sim—Eutil?( )Sim ( )N3o

E de facil operagdo? ( )Sim ( )Ndo
Esta atualizado? ( )Sim ( ) Né&o

4- Com que periodicidade sdo executadas inspecdes gerais nos edificios?

Anualmente ( )
Dois em dois anos ( )
Outra ( ) Qual?

5-A seu ver, quais componentes prediais requerem atengdo especial por parte da
manutenc¢do no campus Recife da UFPE?
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* Questionadrio para os administradores de edificios

1- Haalgum tipo de software que ajude no armazenamento de informacdes e
tomada de decisdo sobre a manutencado predial na UFPE?

() Nao

( )Sim—Euqtil?( )Sim ( )Nio

E de facil operagdo? ( )Sim ( )Ndo
Estd atualizado? ( )Sim ( ) Nao

2- - Com que periodicidade sdo executadas inspe¢des gerais nos edificios?
Anualmente ( )

Dois em dois anos ( )
Outra ( ) Qual?

3- Como ocorre a identificagdo da necessidade de manutengao no edificio em
que Vocé trabalha?

() Inspecdes periddicas
() Solicitacdo dos usuarios
() Outros — Especificar

4- A seu ver, quais itens requerem atencdo especial por parte da manutencao
nesse Centro?

5- Ha praticas de seguranca de trabalho empregadas no servico de manutencao
predial?

( ) Nao
() Sim, quais sdo?

6- Quais as principais dificuldades durante a prestagdo do servigo de manutengado
predial nesse Centro?

7-- Cite trés componentes das edificacdes mais dificeis de serem inspecionados e
por que.

) Estrutura/alvenaria

) Telhado

) Rede de esgoto

) Pegas sanitarias

) instalagGes elétricas, hidraulicas e sanitdrias
) Revestimento

) Piso

) Impermeabilizagdo

) Outros

P T T e T e e T
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Questionario para os técnicos em edificagOes

1- Com que periodicidade sdo executadas inspecdes gerais nos edificios?

Anualmente ( )
Dois em dois anos ( )
Outra ( ) Qual?

2 Quais as principais dificuldades durante a prestacdo do servico de manutengao
predial na UFPE Campus Recife?

3 Haalgum tipo de software que ajude no armazenamento de informacdes e
tomada de decisdo sobre a manutencao predial na UFPE?

( ) Nao

( )Sim—Eutil?( )Sim ( )Nio

E de facil operagdo? ( ) Sim ( ) Nao

Esta atualizado? ( )Sim ( ) Nao

4 A seu ver, quais itens requerem atencdo especial por parte da manutengao
no Campus Recife da UFPE?

5 H4 praticas de seguranca de trabalho empregadas no servico de manutencao
predial no Campus Recife da UFPE?

( ) Nao
() Sim, quais sdo?

*Questionario para o gestor e fiscais do contrato

1- Com que periodicidade sdo executadas inspecées gerais nos sistemas dos
edificios do Campus Recife da UFPE?

Anualmente ()

Dois em dois anos ( )

Outra ( ) Qual?

2- Como ocorre a identificacdo da necessidade de manutenc¢do nos edificios do
Campus de Recife da UFPE?

() Inspegdes periddicas
() Solicitacdo dos usuarios
() Outros — Especificar
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3 - A seu ver, quais itens requerem atencao especial por parte da manutenc¢ao no
Campus Recife da UFPE?

4 Ha algum tipo de software que ajude no armazenamento de informacdes e
tomada de decisdo sobre a manutencao predial na UFPE?

( )Nao

( )Sim—Eutil?( )Sim ( ) Nao
E de facil operagdo? ( )Sim ( ) Nao
Esta atualizado? ( ) Sim ( ) Néao

5 Ha préaticas de seguranca de trabalho empregadas no servico de manutencdo
predial no Campus Recife da UFPE?

( ) Nao
( ) Sim, quais sao?

6- Quais as principais dificuldades durante a prestacao do servico de manutencao
predial na UFPE?

21 Out. 2018
11 Out. 2020
10.3895/gi.v16n3.8968

BARBOSA, AM. S.; JERONIMO, T .B.; RAMOS, P.T.F. SANTOS, J. KR.S. A gestdo de facilities na
manutengao de uma instituicdo publica. R. Gest. Industr., Ponta Grossa, v. 16, n. 3, p. 129-146, Jul./Set.
2020. Disponivel em: _https://periodicos.utfpr.edu.br/revistagi

Ana Maria da Silva Barbosa
Av. Prof. Moraes Rego, 1235 - Cidade Universitaria, Recife, Pernambuco, Brasil.

Este artigo esta licenciado sob os termos da Licenca Creative Commons-Atribuicéo 4.0
Internacional.

R. Gest. Industr., Ponta Grossa, v. 16, n. 3, p. 129-146, Jul./Set. 2020.



