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Resumo

s atividades de manuten¢do sdo imprescindiveis para a durabilidade

e funcionalidade de uma edificagdo. Quando se trata de prédios

publicos, comumente observa-se anomalias no estado de

conservagao. Isso pode ser ocasionado, dentre outros motivos, pela
falta de servigos de manutencdo ou por agoes inadequadas. Diante disso,
propods-se um modelo de maturidade de equipes de manutengéo predial quanto
a realizacdo de boas praticas de manutengdo. Assim, o método utilizado
consistiu em estudos de casos multiplos nos setores responsaveis por tais
atividades de sete prefeituras municipais, com analise documental e
preenchimento de lista de verificagdo. Como resultado, testou-se o modelo
proposto e obteve-se o nivel maturidade do setor, ao qual o grupo apresentou
pontuagdo classificavel como transi¢do para maduro (M = 50%). Dessa
maneira, espera-se que a aplicacdo do modelo de maturidade derivado desse
estudo possa auxiliar os gestores no desenvolvimento de estratégias de
planejamento das atividades de manutengio predial e contribua para melhorias
da gestdo de tais acoes.

Palavras-chave: Manutengao predial. Modelo de maturidade. Edificagdes publicas.

Abstract

Maintenance activities are essential for the durability and functionality of
buildings. In the case of public buildings, anomalies in their state of
conservation are often observed. This can be caused, among other reasons, by
lack of maintenance services or by inadequate actions. In view of this, an
evaluation model of the maturity level of municipal building maintenance
teams was proposed, aiming at achieving good maintenance practices. The
method used consisted of multiple case studies in the sectors responsible for
such activities in seven city halls, with document analysis and completion of a
checklist. As a result, the proposed model was tested and the maturity level of
the sector was obtained, at which the group presented a score classifiable as
transition to mature (M = 50%). Thus, it is expected that the application of the
maturity model derived from this study will help managers in the development
of planning strategies for building maintenance activities and contribute to
improvements in the management of such actions.
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Introducao

A fase de pds-ocupagdo de edificagdes demanda cuidados especiais no que se refere a necessidade de
realizar procedimentos de manutengdo e conservacao. Tais servigos compreendem as atividades de limpeza,
inspegdo e reparos nos componentes e sistemas do edificio. Essas a¢des devem estar incorporadas a rotina de
servicos das edificagcdes, de modo a detectar e solucionar possiveis danos que possam diminuir o seu
desempenho e sua vida util (TRIBUNAL..., 2014; AU-YONG et al., 2019).

Nos edificios publicos, os setores responsaveis pelos servigos de conservagdo do prédio t€ém como
obrigatoriedade de implementar um sistema de manutencdao (BRASIL, 1997). A gestdo eficaz desse sistema
¢ fundamental no setor publico, a fim de preservar o patrimonio, reduzir os custos com as atividades de
reparo, bem como aumentar o bem-estar e seguranga dos ocupantes (KHALID et al., 2019).

Com o intuito de auxiliar a execucdo de tais praticas, alguns orgdos langcaram guias orientativos como o
“Manual de Obras Publicas - Edificagdes: Projeto, Construgdo ¢ Manutengdo” (BRASIL, 1997) ¢ o
“Recomendagdes Basicas para a Contratacdo e Fiscalizagdio de Obras de Edificagdes Publicas”
(TRIBUNAL..., 2014).

Além desses materiais orientativos, em ambito nacional, existem algumas normas técnicas que versam
especificamente sobre essas atividades, como a NBR 5674 (ABNT, 2012), que apresenta um modelo para
um programa de manutengdo preventiva e algumas diretrizes para realizacdo desses servigos, desde a
previsdo orcamentaria até o arquivamento dos registros, incluindo a determinagdo de algumas
responsabilidades pelas etapas do processo; a NBR 14037 (ABNT, 2014), que apresenta orientagdes para a
elaboragdo do manual de uso, operagdes e manutengdo predial; a NBR 16280 (ABNT, 2020a), que
estabelece os requisitos para os sistemas de gestdo de reforma envolvendo controle de processos, projetos,
execucdo e seguranca; € a NBR 16747 (ABNT, 2020b), que aborda diretrizes e os procedimentos
orientativos para a realizacdo da inspecdo predial, avaliando, dentre outros aspectos, o plano de manutengao,
seu cumprimento e uso dos sistemas.

Entretanto, observa-se que embora existam orientagdes acerca do tema, muitas edificacdes publicas tém
problemas advindos da manutengdo inadequada. Sob esse aspecto, tais problemas podem ter origens
diversas, como falta de manutenc@o preventiva, escassez de pessoal treinado ou especializado, orgamento
e/ou de recursos materiais insuficientes, baixa qualidade dos servigos executados, deficiéncias no projeto,
entraves burocraticos durante o processo licitatorio. Ainda, percebe-se que os responsaveis pela manutencao
predial precisam conscientizar os administradores ptblicos sobre a necessidade de programar recursos para a
realizagdo de uma manutengdo planejada e especializada (HAUASHDH et al., 2020; ARAUJO NETO,
2015).

Segundo Morais e Lordsleem Junior (2019), além de implementar o programa de manutencéo e de registrar
as atividades de planejamento, inspecdo e agdes de manutengdo realizadas, deve-se também adotar
indicadores avaliativos sobre a eficiéncia dos servigos executados. Sob o aspecto avaliativo dessas agdes, ¢
importante analisar também as rotinas e os procedimentos relativos a tais servigos, haja vista o impacto de
manutencdes mal executadas no desempenho predial.

Destarte, dentre os diferentes métodos avaliativos, tem-se o modelo de maturidade. Trata-se de estrutura
estratificada em niveis que busca definir o comportamento de uma organizacdo mediante determinado
assunto. Este pode ser aplicado em areas distintas, a partir da identificacdo das praticas de um setor (LIN,
2007; SANTOS, 2018). Assim, como beneficios de sua aplicacdo destaca-se a geragdo de consciéncia do
estado atual, através do fornecimento de informagdes sobre os pontos fortes e fracos, que servem de
pardmetros para a melhoria continua do desempenho e implementacdo de mudancas mais direcionadas
(ABNT, 2010; NESENSOHN et al., 2014).

Com a pesquisa realizada sobre o mapeamento sistematico da literatura (MSL), foi identificada uma lacuna
de conhecimento nas aplicacdes em campo de manutencdo em instituicdes publicas. Nesse contexto,
estabeleceu-se o seguinte problema de pesquisa: Quais sistemas e componentes sdo prioritarios no ambito
dos servicos de manutencdo predial de edificagdes publicas e quais sdo as recomendagdes relativas a tal
atividade?

O objetivo desse artigo constitui-se, portanto, em propor um modelo para avaliar o nivel de maturidade de
equipe de manutengdo predial quanto a realizagdo das boas praticas de manutencdo. Para isso, definiu-se
como recorte de analise a manuten¢do de drgdo e/ou instituigdes publica, e assim buscou-se obter o nivel de
prioridade de componentes e sistemas da edificacdo no que tange a tais atividades, bem como as principais
recomendagdes evidenciadas na literatura para a manutenc¢éo de componentes e sistemas de uma edificagao.
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Referencial teérico
Manutencéao predial

A manutencao de edificagdes pode ser entendida como atividades que objetivam manter, restaurar, melhorar
a capacidade funcional de um edificio e suas instalagdes, a fim de garantir a seguranga, a satisfacdo do
usuario ¢ a minimizagdo de perdas financeiras pela redugdo da vida util do edificio (ABNT, 2012; KHALID
et al., 2019). Essas agdes devem ser entendidas como um servigo técnico programavel e como um
investimento para a preservagdo do patriménio. Dessa forma, é importante implantar um programa de
manutengdes corretivas e preventivas como forma de garantir o nivel de desempenho ao longo da vida util
da edificagdo e contribuir para a sustentabilidade na construgo civil (ABNT, 2012; SANTOS; HIPPERT,
2016).

Como salientado por Cupertino e Brandstetter (2015), sdo multiplas as classificagdes sobre os tipos de
manuten¢des. Para fins desse trabalho, a manutengdo foi caracterizada de acordo com a classificagdo de
Shebalj (2014):

(a) manutencdo preditiva: estuda os sistemas em uso, a fim de identificar possiveis anomalias e direcionar
os procedimentos de manutencao preventiva;

(b) manutencgo preventiva: atividades programadas realizadas antecipadamente para que néo tenha
necessidade de reparagéo;

(c) manutenc¢@o corretiva: procedimento que objetiva a reparagdo e a corregdo de falhas de um determinado
sistema, implicando na sua paralizagdo; e

(d) manutencdo detectiva: avalia as causas dos problemas e falhas para auxiliar nos planos de manutencgao.

Devido a essa diversidade de classificagoes, € possivel constatar ndo somente a importancia como também a
complexidade do tema. Destaca-se, portanto, o quéo relevante ¢ definir os critérios de manutenibilidade
desde a fase de projeto (KHALID ez al., 2019; SANCHES; FABRICIO, 2008), j4 que as concepgdes quanto
a manutenc@o abarcardo a fase mais duradoura do ciclo de vida de uma edificacdo: a etapa de uso e
ocupagao.

Assim, dentre os principais problemas de manutenibilidade que poderiam ser minimizados por decisdes
tomadas durante a fase de projeto destacam-se, por exemplo, a deficiéncia na concepc¢do funcional e de
leiaute do projeto e a especificacdo de equipamentos, materiais e tipologias construtivas inadequadas
(SANCHES; FABRICIO, 2008, 2009).

Especificamente em edificios ptblicos, Talib er al. (2014) ressaltaram que a realizacio de manuteng¢des ndo
se resume apenas a conservagdo da edificagdo, mas se trata de uma questdo de seguranca publica e dos
usuarios. Sob esse aspecto, os referidos autores concluiram que a falta de manutencio preventiva, a
disponibilidade insuficiente de recursos, o ndo entendimento da importancia das atividades e a falta de
resposta as solicitagdes sdo fatores que afetam a manutengio de prédios publicos.

De acordo com Cupertino e Brandstetter (2015), as constru¢des, independente da dimensdo e qualidade da
execucdo, precisam ter um planejamento de manutengio preventiva. Nesse sentido, a definigdo da frequéncia
de inspecdo e dos intervalos de manuten¢do, além da previsdo das possiveis intervencdes ao longo da vida
util da edificagdo que sdo fundamentais para melhorar a eficiéncia da rotina de manutengio e evitar o
surgimento de anomalias que afetem o desempenho das edificagdes, a seguranga e o conforto dos usuarios.
Assim, quando realizada, a manutengdo preventiva, além de contribuir para a conservagdo da edificagdo,
apresenta maior economia de recursos (SANCHES; FABRICIO, 2009; AU-YONG et al., 2019).

Sob esse aspecto, Gressler et al. (2020) pontuaram que a implantacdo de um sistema de gestdo de
manutencao pode otimizar o aproveitamento dos recursos materiais e pessoais disponiveis e contribuir para a
sustentabilidade das organizac¢des, ao passo que estabelece objetivos e metas respaldados por procedimentos
e normas. Ainda, em face da crescente complexidade das industrias e do desenvolvimento tecnoldgico, a
adocdo de sistemas de Tecnologia da Informacao (TI) para a para gestdo de manutengdo torna-se mais
abrangente. Contudo, Kans et al. (2012) ponderaram que o emprego de TI de forma primaria, visando
apenas a automagdo de tarefas, ndo garante o alcance dos beneficios advindos da implementagdo de um
sistema informatizado da gestdo de manuten¢do, uma vez que o compartilhamento de informagdes entre
sistemas ¢ fundamental para uma gestdo proativa da manutengao.
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Apesar de ndo corresponder a um modelo de gestdo de manutencao, alguns trabalhos, segundo Paiva (2019),
trazem o termo “manutengao classe mundial” ou Word Class Maintenance (WCM), que é o que os modelos
tentam almejar, principalmente os holistas. A manutengdo classe mundial otimiza a qualidade do produto,
contém o desperdicio, contém os custos de fabricacdo, expande a oferta de maquinarios e aprimora o0 modo
de manutengdo, ja que se trata de uma sinergia entre manutencao e produgio (GOYAL; MAHESHWARI,
2013).

Ademais, destaca-se que por se tratar de uma atividade de engenharia, as manuteng¢des precisam de um
responsavel técnico. Esses servigos, quando realizados de forma inadequada, podem resultar em danos
materiais, comprometimento funcional de partes ou do edificio e gastos desnecessarios (INSTITUTO...,
2015). Sendo assim, ¢ importante que haja treinamento da equipe responsavel pela fiscalizacdo ¢ a
adequagdo dos manuais de uso, operacdo ¢ manutengdo, conforme observado nos estudos de Viana et al.
(20204, 2020b).

Ainda, outros aspectos podem ser relacionados a manutengao predial. A gestdo da informag@o ¢ um destes,
visto que o registro das informagdes sobre as atividades de manutengdo realimenta o sistema e, portanto,
possibilita a melhoria continua dos processos, a partir da sua reavaliagdo. Soma-se também a caracteristica
da sustentabilidade do empreendimento, pois tais servigos pretendem viabilizar maior vida 1til dos sistemas
¢ assim minimiza o desperdicio (PUJADAS, 2007).

Além da importancia de um plano de gestdo da manutengdo, a fim de racionalizar os fundos de investimento
publico e garantir o desempenho e a conservagio da edificagio (ARAUJO NETO, 2015), evidencia-se a
necessidade de realizar a medi¢do do desempenho da manutengdo por meio de modelos de maturidade para
que sejam avaliadas a eficiéncia e eficacia das acoes adotadas, de modo a permitir a reavaliacdo e revisdo
das politicas e técnicas utilizadas em busca da melhoria continua (KUMAR et al., 2013; GOPIKRISHNAN;
KUMAR, 2019).

Modelo de maturidade

Compreende-se por maturidade o entendimento acerca dos motivos fundamentais para a obtencdo do
sucesso em nivel organizacional, a partir da consideracdo de fatores de prevengdo e correcdo de problemas,
que inviabilizem a melhoria dos processos. Ao partir desse pressuposto, os modelos de maturidade tém
como premissa a estruturacdo do processo em estagios ou niveis evolucionais, nos quais subentende-se as
nocdes de desenvolvimento e crescimento. Nesse sentido, o nivel de maturidade seria a quantificacdo da
capacidade de um determinado processo em relagdo a capacidade maxima dele (SILVEIRA, 2009). De
acordo com esse pensamento, Willis e Rankin (2012) definiram estrutura de maturidade de um processo
como sendo o caminho evolutivo composto por estagios de progressdo necessarios para a melhoria saudavel,
ao passo que aumentam a eficacia dos processos.

As aplicagdes da modelagem de maturidade tém origem com a proposicdo Capability Maturity Model
(CMM) pelo Instituto de Engenharia de Software da Universidade Carnegie Mellon, um projeto que iniciou
em 1986 e foi publicado em 1993 (PAULK er al., 1993). Posterior a8 CMM, foram criadas outras matrizes
com outras aplicabilidades, como enfatizado por Brookes e Clark (2009), em que a modelagem de
maturidade se aplica a diferentes setores ou areas de negocios.

Conforme Silveira (2009), esses modelos resultam no fornecimento de indicadores de desempenho que
possibilita a antecipagdo no planejamento de agdes gerenciais. Para NBR 9004 (ABNT, 2010), podem ser
definidos como ferramentas de autoavalia¢do que além de fornecer esse panorama do desempenho por meio
dos niveis de maturidade, auxilia na identificacdo das areas de melhoria. Nesse sentido, possibilita uma
gestdo mais efetiva, controlavel e econdmica.

Entretanto, Brookes et al. (2014), em seu trabalho sobre modelo para gestdo de projeto, salientaram a
escassez de trabalhos que abordassem o detalhamento dos métodos de aplicacdo dos diferentes modelos,
bem como o resultado das intervencdes sugeridas que foram implementadas com a aplica¢do do modelo para
a melhoria do desempenho.

Para a industria da Construgdo Civil (CC), podem-se citar como exemplos os modelos de maturidade em
nivel organizacional SPICE, voltados para melhoria dos processos de construtoras, e CSCMM, que aborda a
maturidade da cadeia de suprimentos. J& em nivel macro, que caracteriza a industria CC de determinado
local (cidade, estado, pais), tem-se o modelo CIM3, Construction Industry Macro Maturity Model (WILLIS;
RANKIN, 2012). Sob esse aspecto, alguns trabalhos brasileiros também abordam esse tema com
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aplicabilidade em diferentes setores da construcdo, seja investigando a avaliagdo do atendimento a norma de
desempenho para edificagdes residenciais (SANTOS, 2018), a fiscalizagdo de obras publicas (WEBER et
al., 2019), a cultura da segurancga do trabalho (GRANDINETE; SOUSA; BRANDSTETTER, 2019) ou a
fase de projeto (CARVALHO, 2020).

O modelo CIM3 objetiva modelar a maturidade da industria da Construgdo Civil, a fim de determinar
indicadores de desempenho, fornecer informagdes necessarias a interpretagdo do desempenho, comparar
resultados entre diferentes regides, ou ainda orientar sobre melhorias no desempenho da industria. Para tal,
considera-se um conjunto de praticas principais, que sdo agrupadas em areas principais de atuacdo, de
acordo com as metas de desempenho e, por fim, determina-se a importancia dessas praticas ¢ dessas areas
(WILLIS; RANKIN, 2012). A sintese do método pode ser observada na Figura 1.

Como defini¢do da estrutura de maturidade (Figura 2), o CIM3 definiu trés estagios maturacionais: imaturo
(0 - 1/3), se o uso da pratica principal € temporario ou inexistente, maduro em transi¢do (2/3), se o uso da
pratica ¢ formalizado e na maioria das empresas/projetos, e, por fim, o nivel maduro (1), quando o uso ¢
disseminado e gerenciado de forma proativa, ou seja, por meio de medidas que melhoram o desempenho da
empresa. Assim, a evolugdo da maturidade ndo sé depende da disseminacao do uso de determinada pratica,
como de seu uso consciente e critico para resultar em uma melhoria no processo (WILLIS; RANKIN, 2012).

Em ampliagdo ao referido modelo, Carvalho (2020) definiu uma matriz baseada em cinco niveis
maturacionais (Figura 3). A autora acrescentou mais um nivel e redefiniu os limites dos estagios
colaborando para classificacdo mais detalhada dos avaliados. Nessa abordagem, foram definidos dois
estagios de transi¢do para maturidade.

Figura 1 - Resumo do método do Modelo do CIM3

E composta de

Contém

$30 determinadas para estarem em um dos

Baseado na presencga de

Fonte: adaptado de Willis e Rankin (2012).

Figura 2 - Estrutura de maturidade do CIM3

O uso de praticas chave &

Mad 3/3
gerenciado proativamente aduro (3/3)

O uso de praticas chave &

padrio Maduro em transicdo (2/3)

O uso de praticas chave &

ad-hoc Imaturo (1/3)
Imaturo (0)
O uso de praticas chave &
inexistente
Fonte: adaptado de Willis e Rankin (2012).
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Figura 3 - Estrutura de maturidade proposta por Carvalho (2020)

As priticas-chave sdo gerenciadas
proativamente Nivel 5 - Maduro (M = 100 %)

As préticas-chaves sio muito H
frequentemente utilizadas Nivel 4 - Transig¢do para maduro (75% < M < 100%)

As praticas-chaves sdo :
frequentemente utilizadas ¢ | Nivel 3 - Transigdo para maduro (50% <M < 75%)

As paticas-chave sio pouco utilizadas é Nivel 2 - Imaduro (25% < M <50% )

O uso de praticas-chave ¢ inexistente H
ou s3o muito pouco utilizadas ¢ Nivel | - Imaduro (0% <M <25%)

Fonte: adaptado de Carvalho (2020).

Modelos de maturidade e a gestao da manutencéao

Em muitas organizagdes, a funcdo de manutencdo € a principal responsabilidade do departamento de
manutencdo cujas fungdes principais envolvem a tomada de decisdes sobre a selecio da estratégia mais
adequada. Muitas vezes, essas sdo implementadas por um programa de gestdo de manutencéo. No entanto, a
implementagio de tais programas, muitas vezes, ndo ¢ simples, em grande parte devido a falta de um quadro
estruturado de tomada de decisdo (CHEMWENO; PINTELON; HORENBEEK, 2015).

Modelos de maturidade apresentam uma estrutura apropriada através da qual os programas de manutencao
podem ser projetados, bem como atividades de melhoria continua (FRASER; MOULTRIE; GREGORY,
2002; TIKU, 2007). Portanto, oferecem as organizagdes uma possibilidade simples, mas eficaz de medir a
qualidade de seus processos (WENDLER, 2012).

Segundo Gressler et al. (2020), a aplicagdo de conceitos, técnicas e ferramentas pelas indistrias variam de
acordo com o grau de maturidade do modelo de gestdo de seus processos. Assim, sendo a construgdo civil
também uma industria, ¢ de grande valia ndo somente avaliar-se como também mensurar a maturidade das
equipes de manutengdo em empresas, para fornecer suporte para melhorias, tendo a finalidade, ainda, de
avaliar se as organizac¢des tém ou ndo maturidade para a implementagdo de novas tecnologias (GRESSLER
et al., 2020).

Nesse sentido, realizou-se um mapeamento sistematico na literatura no Portal de Periddicos Capes e no
Portal da InfoHab, limitando o periodo até janeiro de 2021, para o tema especifico dessa pesquisa. A escolha
desses sites de busca justifica-se pelo primeiro indexar importantes bases nacionais e internacionais, € o
segundo por ser diretorio nacional de publicagdes relativas ao ambiente construido. Como etapa inicial,
definiu-se a string de busca a partir da concatenagdo dos termos em inglés “building maintenance” e
“maturity model”. Testou-se a adi¢do da palavra-chave “public building”, porém sem retorno. Para o
InfoHab, ndo se encontrou retorno nem quando utilizados os termos em portugués, as publicacdes
encontradas referiam-se as areas de busca inicialmente, sem a interacdo entre elas.

Ja para o Portal da Periddicos Capes, para a primeira busca obtiveram-se 27 artigos, dos quais dois eram
repetidos. As bases de dados de origem das publicagdes mais frequentes foram Scopus, Technology
Research Database, Emerald Insight, ScienceDirect, Web of Science. Salienta-se que ndo houve limitagdo
quanto ao tempo, pais de origem e linguagem, apenas determinou-se o tipo de documento como artigos, seja
de periddico ou de anais de eventos. Apds a leitura do titulo e do resumo, foram selecionados cinco artigos
que se relacionavam ao tema dessa pesquisa de forma transversal, conforme o Quadro 1.

Entretanto, ndo foi encontrado, nas buscas realizadas, exemplo de modelo de maturidade aplicado para as
atividades de manutencdo predial. Os trabalhos encontrados, como em Kans et al. (2012), Gressler et al.
(2020), Yousefli et al. (2017), Kumar et al. (2013) e Gopikrishnan e Kumar (2019), tratam de gestdo da
manuten¢ao, porém nenhum desses pondera o grau de maturidade dessa gestao.
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Quadro 1 - Resultado do mapeamento sistematico da literatura

Autores Ano Titulo Descricao
Diagnéstico do grau de Analise dos métodos para avaliagdo do
Gressler ef al 2020 maturidade do sistema de grau de maturidadp do sistema de gestdo
’ gestao orientado para a da manutencdo orientado a manutencao
manuten¢ao 4.0 4.0

Criagdo de um modelo de manutengdo
para instalagdes de habita¢des puiblicas
considerando os requisitos e a satisfacdo

User centric facility
Gopikrishnan e Kumar | 2019 | maintenance model for

public housing (. R ~
dos usuarios e possiveis intervengdes
Uma revisao de literatura sobre a
Healthcare facilities manutencdo de instalagdes hospitalares
Yousefli et al. 2017 | maintenance management: a | sobre a otica da gestao, do uso de
literature review tecnologia da informagéo e do impacto
dos intervenientes do processo
Maintenance performance Uma revisdo sobre os métodos de
Kumar et al. 2013 | metrics: a state-of-the-art avaliagdo de desempenho do sistema de
review manutencio

Criteria and model for
assessing and improving
information technology
maturity within maintenance

Proposta de um modelo de maturidade
para tecnologia da informagao aplicada a
manutencao

Kans et al. 2012

Assim, observa-se que existe uma lacuna de conhecimento nas aplicacdes em campo de manutengdo em
institui¢des publicas. Este trabalho pretende preencher tal lacuna propondo um modelo de mensuraggo de
maturidade. Dessa forma, como contribuicdo académica, destaca-se a apresentagdo do modelo voltado para a
gestdo da manutenc@o predial, e como contribuigdo pratica a aplicagdo dele para que possa auxiliar os
gestores no desenvolvimento de estratégias de planejamento das atividades de manutengdo predial que
promovam melhorias na gestao de tais agdes.

Método

Trata-se de um estudo descritivo e exploratorio. Conforme Marconi e Lakatos (2003), esse tipo de pesquisa
objetiva descrever um fendmeno especifico, seja por meio de informacdes qualitativa ou quantitativa. Nesse
contexto, o carater representativo € pouco preponderante, assim a definicdo da amostra ¢ flexivel. Ainda, o
presente estudo teve seu método dividido em quatro fases (Figura 4).

Fase A: exploratéria

Consistiu, inicialmente, de um mapeamento sistematico da literatura (MSL), a fim de compreender o estado
atual da producdo académica sobre o tema analisado, e identificar os artigos pertinentes e buscar modelos e
procedimentos metodologicos que pudessem ser utilizados na presente pesquisa. Posteriormente, completou-
se a busca com uma pesquisa bibliografica em normas técnicas, manuais de boas praticas, dissertagdes,
teses, artigos de eventos técnicos-cientificos e periodicos. Destarte, selecionou-se os trabalhos de referéncias
tanto para o modelo de maturidade — Willis e Rankin (2012), Weber ef al. (2019) e Carvalho (2020) —
quanto para as recomendagdes sobre manuten¢io — TCU (TRIBUNAL..., 2014) e a NBR 5674 (ABNT,
2012). Para o ultimo grupo, buscou-se a adocdo de referéncias utilizadas pelos 6rgdos de controle e
fiscalizag¢@o da administragao publica.

Fase B: concepcao

Compreendeu a elaboragdo do modelo de maturidade para manutencdo, com base nos trabalhos
mencionados no topico anterior. Assim, estruturou-se uma matriz composta por 10 sistemas principais (SP)
e suas respectivas recomendacgoes principais (RP), no total foram 30 recomendagdes distribuidas entre os SP
(Figura 5 e Quadro 2). Parte das RP foram oriundas do guia do TCU (TRIBUNAL..., 2014) por ser uma
publicacdo voltada para edificagdes publicas. Em adi¢do a estas, observou-se as diretrizes constantes na
NBR 5647 (ABNT, 2012), visto que essa dispde de um modelo de programa de manutengdo. Os SP também
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seguiram a publicagdo do TCU (TRIBUNAL..., 2014), que propos as recomendagdes quanto as atividades de
manuten¢do divididas em 10 categorias — Procedimentos gerais, Fundagdes, Estruturas de concreto,
Alvenaria, Revestimento de pisos, Pintura, Coberturas, Impermeabilizacdo, Instalagdes hidrossanitarias e
Instalagoes elétricas. Assim, adaptou-se essas categorias para os sistemas considerados na matriz, salienta-
se, portanto, que o item Procedimentos Gerais presente no guia foi suprimido por ndo se tratar de um
componente ou sistema da edificagdo propriamente dito, em contrapartida, foi adicionado o SP Esquadrias,
por ser um componente fundamental das edificagdes e alvo de significativas recomendagdes da norma
(ABNT, 2012).

Figura 4 - Fases da pesquisa

Fase A - Exploratoria

Aprofundamento teorico sobre o tema

Fase B - Concepcao

Elaboragdo do modelo de maturidade

Fase C - Aplicacao

|¢

Atribuicao de pesos dos
especialistas

Atribuicao de notas
trabalhadores do setor

Fase D - Resultado

Tratamento e analise dos dados

Figura 5 - Modelo de maturidade para manutencéo predial

Manutengéo
Predial
1
[ [ [ I
SP1 - SP2 - Estrutura SP3 - SP4 -Piso SP10 -
Fundacdes de Concreto Alvenaria Esquadria
-

RP3.2 — RP 4.2 — RP 10.2

— RP 4.3 — RFP 10.3

Quadro 2 - Exemplo de recomendagées principais

Sistemas principais (SP) Recomendacoes principais (RP)

~ RP1.1 — Em caso de fissuras na estrutura, sua origem ¢ investigada por
SP1 — Fundagdes . .
profissional especializado.

RP2.1 — Em caso de desagregacdo da estrutura sem o comprometimento das
armaduras, ¢ realizada a remogdo do concreto desagregado, a limpeza da
SP2 — Estruturas de armadura com escova de ago e a recomposi¢do com argamassa epoxi.

concreto RP2.2 — Em caso de desagregacdo da estrutura com o comprometimento das
armaduras, € realizada, além das recomendagdes anteriores, a substitui¢do da
barra comprometida.
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Para a matriz proposta, o calculo foi realizado com base em uma adaptagdo das equacdes do modelo CIM3
(WILLIS; RANKIN, 2012) dispostas a seguir (Equagoes 1, 2, 3 e 4):

MM = Y19 MSPi Eq. 1
MSP = MRPi * Pi Eq.2
mRpE=2t Eq.3
5n
¥, NEi
P = TN Eq. 4
Onde:

MM: pontuagdo de maturidade do setor quanto as atividades de manutencdo predial;
MSP: resultado do sistema principal ponderado;

MRP: média relativa do nivel de utilizagdo das RP por SP;

Nf: média aritmética das notas das RP de um determinado SP;

P: peso do SP;

NE: notas de importancia dos especialistas para o SP; e

NEf: média aritmética das notas dos especialistas para os SP.

Nesse modelo, cada RP ¢ avaliada quanto a sua utilizagdo no setor ¢ o resultado MRP informa a sua
contribui¢do para o desempenho do SP. Ja cada MSP reflete o desempenho do SP, no qual a adogao das RP
na rotina de atividades influencia na capacidade de crescimento para atingir o desempenho maximo, esse
maximo, portanto, € definido pelos pesos (P). Destarte, a partir do MSP, ha uma indicag@o de quais sistemas
impactam mais para melhoria do desempenho geral do setor e quais sdo prioritarios em oportunidades de
crescimento. Quanto ao MM, é um indice macro que representa a maturidade geral do setor, pode ser
plotado na estrutura da matriz e ter uma visdo sobre a posicdo do setor nos diferentes niveis de maturidade.
Além disso, esse dado pode ser utilizado para comparar a maturidade entre regides distintas e para tracar
objetivos visando a melhoria do setor.

Ademais, a defini¢io das métricas componentes da matriz foi obtida com a aplicag¢do de dois questionarios,
um sobre o nivel de prioridade dos SP em termos de recorréncia nas atividades de manuten¢ao (Questionario
1) e o segundo sobre a frequéncia de realizagdo das RP durantes as atividades de manuteng¢io (Questionario
2). O primeiro foi aplicado com especialistas com experiéncia profissional no setor de manutencdo, a fim de
obter o indice P, e o segundo, com representantes do setor de manutencdo de prefeituras municipais, que
compuseram o indice Nf.

Tais questionarios foram desenvolvidos com perguntas fechadas e resposta em escala de classificagdo com
cinco pontos. Tal escala possibilita mensurar a percepgdo dos respondentes a partir da expressdo de um valor
numérico a um atributo qualitativo. Salienta-se, ainda, que anterior ao inicio das aplicagdes dos
questionarios, a fim de validar o modelo, foi realizado um pré-teste, com o intuito de aprimorar as questdes
norteadoras, a métrica escolhida e o entendimento das recomendagdes. Posterior a realizacdo dos ajustes
sugeridos, os questionarios foram aplicados.

Fase C: aplicacao

Essa fase dividiu-se em duas etapas de aplicagdo. A primeira delas consistiu na atribuicdo de pesos (P), a
partir do julgamento de especialistas, que ponderaram o nivel de prioridade das atividades de manutencao a
depender do sistema predial. Para fins dessa pesquisa, definiu-se que os especialistas deveriam ser
profissionais da engenharia que atuassem em instituicdes publicas e que tivessem experiéncia no setor de
manutencao. Assim, foram entrevistados trés especialistas. Esses eram engenheiros civis com 5 a 17 anos de
experiéncia no setor publico, um possuia titulacdo académica de doutorado e os demais de mestrados.

Além disso, nessa fase realizou-se também um estudo-piloto em um municipio, a fim de verificar a
relevancia das perguntas e a adequagdo das recomendagdes a realidade que se pretendia estudar. Observou-
se a necessidade de ter perguntas especificas sobre a caracterizacdo do setor, visto que a composi¢ao das
diferentes prefeituras ndo tem uma padronizacao de setores e das respectivas atribui¢cdes. Ressalta-se que os
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respondentes do questionario-piloto ndo foram considerados nos calculos dos indices, pois o resultado dessa
aplicagdo inicial demandou alteragdes no modelo.

Ja a segunda parte dessa fase foi a aplicagdo do questionario online contendo as RP aos representantes do
setor responsavel pela manutengao predial em prefeituras de sete municipios sergipanos durante o periodo de
08/02/2021 a 07/03/2021. No questionario aplicado constava questdes subjetivas, a fim de entender a
dindmica de cada setor, ¢ questdes objetivas para conhecimento do nivel de prioridade do sistema e
recorréncia das recomendagdes em escala de 5 pontos, que variou entre “nunca” ¢ “muito frequente”. Com
relac@o ao perfil dos respondentes, observou-se que todos eram engenheiros civis, por formagdo, sendo que
quatro atuavam no cargo de engenheiro civil, dois de fiscal de obras ¢ um de técnico de edificacdes. Além
disso, tinham experiéncia entre 2 ¢ 11 anos no setor publico.

Fase D: resultado

A fase final compreende a tabulag@o dos dados obtidos nas entrevistas de acordo com as equagdes 1, 2 e 3.
Com isso, pode-se obter o nivel de maturidade para o setor em estudo, além da capacidade de crescimento
para os SP e o nivel de utilizacdo das RP pelos estudos de caso. A analise da pontua¢do em relag@o ao nivel
de maturidade foi realizada de acordo com as defini¢des de niveis e limites propostos por Carvalho (2020) e
ilustrados na Figura 3.

Resultados e discussoes

Caracterizacao do estudo de caso

O estudo de caso multiplo compreendeu as Secretarias de Obras de sete municipios sergipanos, nomeadas
com as letras A, B, C, D, E, F e G para fins deste estudo. Assim, com objetivo de caracterizar a0 maximo o
estado de Sergipe, no tocante a manutencdes, analisou-se cidades pertencentes a regido da grande Aracaju,
do agreste sergipano, do baixo Sdo Francisco e sul sergipano.

O Quadro 3 mostra o panorama geral encontrado do setor de obras de cada municipio, no que diz respeito a
manutencdes prediais. Percebe-se que embora a maioria das secretarias tenha um setor especifico para
manutencdes e afirme registrar as informagdes sobre as atividades realizadas, apenas um dos entrevistados
(Cidade D) respondeu que as manutencdes seguem um roteiro para a realizaco de tais atividades
periodicamente.

Observou-se também que a configuragdo das equipes responsaveis pela realizacdo de tais atividades é
variavel, sendo a minoria realizada mediante licitagdo a cada manuten¢o necessaria, apenas a Cidade E. As
demais possuem uma equipe interna para a realizacdo dessas atividades, ainda que nas cidades C, D e G
exista um contrato unico com uma empresa terceirizada para a realizagdo de manuteng¢des complexas.

No que tange ao nivel de prioridade dos tipos de manutengio realizadas nas secretarias (Figura 6), quando
comparado com os quatros tipos entre si, as de manutencdo corretiva foram as que obtiveram o maior
percentual do nivel muito prioritario e prioritirio, com 29% cada um. Em contrapartida, a manutencéo
preditiva foi a que apresentou maior percentual (72%) quando analisada pela soma dos niveis sem prioridade
e pouca prioridade.

A partir dos resultados encontrados na Figura 6 e da inexisténcia de planos de manuten¢do periddica na
maioria das secretarias pesquisadas, depreendeu-se que a realizagdo das manutengdes do tipo corretiva €
priorizada em detrimento das demais. Tal resultado corroborou com a observacdo de Gressler er al. (2020)
sobre as manutengdes que, para muitas organizagdes, sdo consideradas um “mal necessario”, acarretando a
realizagdo de atividades emergenciais para corre¢do de problemas e refletindo no aumento de custos e na
reducdo na qualidade do servico final.

Aplicacdo do modelo de maturidade

A partir dos dados coletados no Questionario 1, foram calculadas a média relativa por componente/sistema
da edificacdo e obteve-se os valores do peso (P). O resultado foi disposto na Tabela 1 e derivou-se da
percepcdo e da vivéncia profissional dos trés especialistas entrevistados quanto a prioridade de alguns
sistemas e componentes prediais no que tange a realizagao das atividades de manutengao nestes.
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Quadro 3 - Panorama geral do setor de obras de cada municipio

Existéncia de um Existéncia de um .
o . Registro das
. setor especifico L plano/roteiro de ~
Cidade Caracterizacao do setor ~ manutencoes
para manutencdes .
~ Ry realizadas
manutencoes periodicas
. P i ipe i ifi ~ .
A Sim ossui uma equipe interna especi ica para Nio Sim
realizar as atividades de manutengéo
B Sim Pos§u1 uma equipe interna espeslﬁca para Nio Sim
realizar as atividades manutengdo
Possui uma equipe interna para realizar
atividades de manutengdes mais simples
C Sim € um contrato Ginico com uma empresa Nao Sim
para atividades de manutengdes mais
complexas
Possui uma equipe interna para realizar
atividades de manutengdes mais simples
D Sim € um contrato Ginico com uma empresa Sim Sim
para atividades de manutengdes mais
complexas
Realiza licitagdo e contratagdo de
E Nao empresas toda vez que surge uma Nao Nao
atividade de manutengdo
~ Possui uma equipe interna especifica para ~ ~
F Nao . ~quip pectticap Nao Nao
realizar as atividades de manutengdo
Possui uma equipe interna para realizar
atividades de manutengdes mais simples
G Nao e um contrato Unico com uma empresa Nao Nao
para atividades de manuten¢des mais
complexas
Figura 6 - Nivel de prioridade dos tipos de manutencao
Preditiva [N 140 e
B Sem prioridade
oy, v 0, . .
Preventiva _ 43% _ 14% Pouca p]‘]_o]']_dade
m Prioridade razodvel
Corretiva | 14%  [NESENNEeeTn 29% .
m Prioritario
Detectva S = Muito priciaio
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Tabela 1 - Resultado da atribuicdo dos pesos pelos especialistas

Sistemas E1|E2 |g3| Média | Médiarelativa
aritmética pesos (P)

SP1 - Fundagoes 1 1|2 1,33 0,04
SP2 - Estruturas de concreto 31213 2,67 0,08
SP3 - Alvenaria 312 1(3 2,67 0,08
SP4 - Revestimento de piso 3 3 3 3,00 0,09
SP5 - Pintura 4 51| 4 4,33 0,13
SP6 - Cobertura 4 | 5|5 4,67 0,14
SP7 - Impermeabilizacdo 51515 5,00 0,15
SP8 - Instala¢des hidrossanitarias | 4 [ 4 | 2 3,33 0,10
SP9 - Instalagdes elétricas 3 14| 4 3,67 0,11
SP10 - Esquadrias 212 3 2,33 0,07

Somatorio 33,00 1,00
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Tabela 2 - Obtencdo do MRP

Média
SP Recomendacées principais (RP) aritmética MRP | MSP
N Nf
SP1 RP1 '1. —'Em caso de fissuras na estrutura, sua origem ¢ investigada por profissional 271 271 054 | 0,022
especializado.
RP2.1 — Em caso de desagregacgio da estrutura sem o comprometimento das armaduras,
¢é realizada a remoc¢ao do concreto desagregado, a limpeza da armadura com escova de 2,71
SP2 | aco e a recomposigdo com argamassa epoxi. 2,71 0,54 0,044
RP2.2 — Em caso de desagregac¢io da estrutura com o comprometimento das armaduras, 271
¢é realizada, além das recomendagdes anteriores, a substitui¢do da barra comprometida. ’
RP3.1 — Em caso de trincas ou rachaduras, é realizada corre¢do e o acabamento. 3,43
SP3 | RP3.2 — E realizada a lavagem da fachada e a verificagdo dos elementos que necessitam 329 3,36 0,67 | 0,054
de reparos. i
RP4.1 — E realizada limpeza periodica. 2,14
RP4.2 — Em caso de placas ou pegas de revestimento de piso soltas, é realizada a
SP4 remo.c;iﬁo d.0 revestimento da' éfea em volta, investigados problemas na base e tomadas 2,86 248 050 | 0,045
providéncias para recomposicao.
RP4.3 — Em caso de dilatagdo excessiva, ¢ realizada a substitui¢do de todo o piso por 243
outro mais flexivel ou a revisdo das juntas de dilatagdo. i
SP5 | RP5.1 - E realizado limpeza periddica. 2,57 2,57 0,51 0,067
SP6 RP6.1 — Em caso de vazamentos ou t~elhas quebrgdas, érealizada a recomposigdo das 2,71 2,71 0.54 | 0076
pecas de acordo com as recomendagdes dos fabricantes.
Sp7 RP7.1 - Sao refeitas as impermeabilizagdes periodicamente, conforme recomendagao 1.86 186 | 037 | 0056
do fabricante.
RP 8.1 — E realizada limpeza, lavagem e desinfeccdo dos reservatorios de agua, bem
como inspegdes e reparos nos sistemas de medigdo de nivel, funcionamento das bombas | 2,29
e registros.
RPS8.2 — E realizada verificagdo do funcionamento do comando automatico das bombas 271
hidraulicas, bem como lubrificagdo de rolamentos e mancais. ’
RP8.3 — E realizada inspegio, regulagens e reparos dos elementos componentes das 2.00
vélvulas e caixas de descarga. ’
RP8.4 — Sao realizados reparos de vazamentos com troca de guarnicdo, aperto de 214
gaxeta e substituicdo completa, se for o caso, de registros, torneiras e metais sanitarios. ’
RP8.5 — E realizada inspegao de corrosdo e vazamento das tubulagdes e conexdes, bem 229
como a realizagdo de reparos de trechos e de fixacdes. ’
SPR RP8.6-E Eealizada inspegao de ﬁlnci'opgmento e servicos de limpeza e de 2.9 223 0.45 0.045
desobstrucdo de ralos e aparelhos sanitarios.
RP8.7 — No caso de pogos de recalque de esgotos sanitarios, € realizada inspegao e
reparo das tampas herméticas, chaves de acionamento das bombas, valvulas de gaveta e 214
de reteng@o, bem como das ventilagdes do ambiente e das aberturas de acesso, ’
controlando o aparecimento de trincas nas paredes para verificagdo de vazamentos.
RP8.8 — No caso de caixas coletores de esgoto sanitario e de gordura, ¢ realizada 2.00
inspegdo geral, retirando os materiais sélidos, dleos e gorduras. ’
RP8.9 — E verificado o nivel dos reservatorios e funcionamento das boias. 2,29
RP8.10 — E verificado o funcionamento das bombas e alternada a chave no painel 214
eletronico para utilizd-la em sistema de rodizio, quando aplicavel. ’
RP8.11 — E realizada a limpeza de ralos, grelhas, calhas, canaletas e demais 229
componentes do sistema de dguas pluviais. ’
RP9.1 — No caso de disjuntores, ¢ realizada limpeza dos contatos, nivel de 6leo (se for o 2.00
caso), reaperto dos parafusos de ligagdo, testes de isolamento e lubrificaco. ’
RP9.2 — E realizada inspegdo e limpeza das luminarias, bem como a substituicio das 257
pegas avariadas. ’
SP9 RP9.3 — E realizada inspegio e execucio de reparos necessarios nos interruptores e 243 2.69 0.54 0.06
tomadas.
RP9.4 — E realizada inspegio e substituigdo das limpadas queimadas. 3,57
RP9.5 — No caso de quadros gerais de forga e luz, ¢ realizada limpeza externa e interna,
verificagdo das condigdes gerais de seguranca e funcionamento, reaperto dos parafusos 2,86
de contato dos disjuntores, barramentos, seccionadores, contactares, etc.
RP10.1 — Esquadrias e guarda-corpo — sdo verificadas falhas de vedagdo e fixacgdo, e 299
sdo reconstruidas quando necessario. i
SP10 RP10.2 — E realizada limpc.:za geral dgs port~as e esquadrias, reapertados parafusos 2.9 2.9 046 | 0,033
aparentes, regulados os freios e a lubrificagio.
RP10.3 — Vidros: ¢ verificada a presencga de fissuras, falhas na vedac@o e fixagdo nos 299
caixilhos, e reconstruido quando necessario. ’
MM 0,502
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A partir da Tabela 1, observa-se que o sistema de fundagdo foi 0 com menor peso de prioridade. Tal fato
pode ser explicado pela complexidade de manutengao desse sistema, visto que esse ¢ abaixo do nivel do
solo, o que demanda agdes de alto custo, que, em geral, nao fazem parte da rotina de 6rgdo publicos. Em
contrapartida, a impermeabiliza¢do obteve peso maximo. Tal fato pode ser justificado devido a essa etapa
estar diretamente relacionada a estanqueidade da edificagdo, ou seja, a protecdo quanto a infiltragdo de agua
e umidade. Além disso, deve-se considerar que falhas nesses sistemas podem ocasionar patologias em outros
sistemas ou componentes da edificacdo e ainda comprometer o seu desempenho quanto a habitabilidade.

A Tabela 2 apresenta os resultados para o Questionario 2, em que, com base nas médias aritméticas das
notas para cada RP (N) e das médias finais para cada SP (Nf), foram calculados os indices MRP ¢ MSP, que
consistem, respectivamente, na média relativa sobre a utilizagdo de cada recomendagdo principal e no
resultado ponderado obtido com base nos pesos dos especialistas. Assim, observou-se que em geral as
recomendagdes principais tiveram MRP proximo a 0,50 (50%), ou seja, as recomendagoes tiveram um nivel
de utilizagdo médio ou frequente.

A Figura 7 contém um comparativo entre a capacidade de crescimento maxima que um sistema pode
alcangar e o valor obtido a partir dos estudos de caso. Notou-se oportunidade de crescimento em todos os
sistemas principais, com destaque para o sistema de impermeabilizagio, pois, como percebido pelo MSP, foi
o sistema com maior amplitude. Essa dissonancia implica uma maior demanda de crescimento, o que pode
suscitar atencdo especial dos setores para as manuten¢des que envolvam esse sistema.

Outro aspecto analisado também foi a maturidade das atividades de manutengdo (MM) no setor publico,
trata-se de um indice macro, calculado pela Equagdo 1. Portanto, obteve-se como resultado um MM
equivalente a 0,50, o que corresponde ao primeiro nivel de transi¢cdo para maduro, ou seja, as recomendagdes
sdo realizadas com relativa frequéncia, mas ndo ha uma adog@o integral e proativa destas (Figura 8).

Esse resultado pode ter sido influenciado pela heterogeneidade da amostra, visto que alguns setores
mantinham uma equipe propria para manuten¢do, enquanto outros contratavam uma empresa terceirizada
para executar as atividades de manutengdo mais complexas ou todas as agdes que houvesse necessidade. Ao
contratar uma empresa terceirizada, a execugdo do servico ¢ descentralizada. Nesse sentido, a gestdo da
informacdo precisa ser considerada, visto que nem todas as secretarias registram as informacdes sobre as
atividades realizadas (Quadro 3). Como destacado por Pujadas (2007), falhas no arquivamento de
informagdes relativas a manutengdes comprometem a retroalimentacdo e dificultam a melhoria continua das
atividades.

Ainda, a influéncia dos recursos humanos no desenvolvimento das atividades de manutenc@o pode ocasionar
alguns falhas nesses servigos, conforme apontado por Hauashdh et al. (2020). Para os referidos autores, a
falta de pessoal especializado e/ou a falta de treinamento institucional comprometem o desempenho das
manutencdes ao acarretar baixa qualidade, no aumento de custo e na realizagio tardia das a¢des realizadas.

Figura 7 - Comparativo entre a capacidade de crescimento maxima e o MSP
SP10 - Esquadrias F 0.47
SP9 - Instalacoes el étricas — 0.73
SP8 - Instalacdes hidrossanitarias F 0.67
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sps-Pintura | — (.57
SP4 - Revestimento de piso * 0.60
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Figura 8 - Maturidade do setor

As praticas-chave sdo gerenciadas
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As praticas-chaves sdo muito
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Nivel 2 - Imaduro (25% <M <50% )

O uso de praticas-chave é inexistente :
ou sdo muito pouco utilizadas : Nivel 1 - Imaduro (0% < M <25%)

Dessa forma, o MM salienta a significativa possibilidade de melhorias para que se atinja a maturidade total.
Corroborando para o observado por Hauashdh er al. (2020) e Aragjo Neto (2015), evidenciou-se a
necessidade de haver uma rotina de manutencdo internalizada e difundida entre os profissionais do setor,
especialmente nas instituigdes que ndo tenham um setor especializado nesse servigo, a fim de evitar que as
manutencdes sejam negligenciadas em face das outras operagoes ou realizadas de maneira inadequadas. Sob
esse aspecto, Alidrisi (2020) considerou que ter praticas de manutengdo sistematicas sustentam o ciclo de
vida das instalagdes, por esse motivo os engenheiros sempre buscaram abordagens praticas para fornecer
melhores esquema de manutengdo, bem como a padronizacdo de recomendagdes praticas que sejam
utilizadas como referéncia.

Consideracodes finais

O presente trabalho propds um modelo de maturidade para as atividades de manutencéo predial. A partir da
utilizagdo desse método multiestagios para avaliagdo de processos criou-se uma matriz adaptada do modelo
CIM3 (WILLIS; RANKIN, 2012), Weber et al. (2019) e Carvalho (2020), a qual foi possivel identificar o
desempenho do setor quanto a utilizagdo de praticas recomendadas nas rotinas de manuten¢do. Foram
definidos 10 sistemas principais, aos quais se atribuiu pesos de ponderagdo que podem ser utilizados em
futuras aplicagdes. Assim, obteve-se, um modelo passivel de ser reproduzido em outras realidades, o que
pode suscitar a possibilidade de um estudo comparativo entre realidades distintas.

Ainda, como resultado transversal, pode-se avaliar o nivel de maturidade dos casos envolvidos nesse estudo.
Destarte, constatou-se que o setor apresentou nivel inicial de transi¢do para o maduro, MM = 0,50. Como
possibilidade de crescimento mais significativa, apontou-se o sistema de impermeabilizacdo, por necessitar
de maior efetividade da adogio das recomendagdes. Tal analise pode ser traduzida em oportunidades de
melhorias de desempenho, visto que foi possivel detectar as possibilidades de crescimento e listar as boas
praticas relativas aos servicos de manutencgao.

Como contribuigdo, espera-se que a aplicagdo desse modelo de maturidade contribua para o
desenvolvimento de estratégias de planejamento das atividades de manuten¢io predial com o objetivo de
aperfeicoar a gestdo dessas atividades. Salienta-se, portanto, que embora o modelo proposto tenha sido
validado com estudos de caso em instituicdes publicas, ndo o limita apenas a esse tipo de edificacdo,
podendo ser aplicado com equipes de manutenc¢io de diferentes tipologias.

Por fim, destaca-se como limitacao deste estudo: as referéncias adotadas para elaboracdo das recomendacdes
principais que se restringiram a publicagdes dos 6rgaos de controle e fiscalizacdo da administracdo publica;
amostra de entrevistados; e a subjetividade das respostas destes, uma vez que a defini¢do dos pesos de
ponderacao do modelo proposto foi oriunda da experiéncia profissional de cada especialista entrevistado.
Como sugestdo para trabalhos futuros, pode-se aprimorar a matriz proposta buscando-se ampliar o
referencial teérico das recomendagdes, investigar a avaliagdo de sistemas de gestdo de manutengdo, bem
como aprofundar sobre o impacto das intervengdes na maturidade do estudo de caso, posterior as
consideragdes advindas deste trabalho.
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