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RESUMO

A Manutengdo Predial é um dos pilares da Gestdo de Facilities - GF, e tem papel fundamental na
conservagdo das infraestruturas prediais fisicas e de suporte as operagdes da edificacdo, desde o
momento em que o edificio € concluido e colocado em uso, garantindo o desempenho satisfatério de
suas utilidades e experiéncia dos usuarios durante seu ciclo de vida. O objetivo desse trabalho foi
apresentar a percepc¢ao dos gestores de Facilities frente aos desafios em manter as condigdes fisicas
ideais de conservacdo e operacdo das suas unidades prediais, instaladas no Estado de Sdo Paulo —
Brasil. A metodologia adotada baseou-se em revisdo de literatura para explorar o tema no campo
tedrico e uma pesquisa quantitativa, realizada por meio de questionario semiestruturado enviado para
55 profissionais-alunos de pos-graduagdo em GF. Ao término da pesquisa, obtivemos respostas que
mostraram que embora a percepgao geral das condigdes prediais seja favoravel, quando analisados os
desempenhos dos subsistemas, individualmente, ha divergéncias.

Palavras-chave: Gestdo de Facilities, Manutencdo Predial, Condicao Fisica, Infraestrutura, Estado
de Conservacdo, Percepcdo dos gestores.



1 INTRODUCAO

De acordo com a International Facility Management Association (IFMA, 2020) a Gestao de
Facilities (GF) refere-se a uma profissdo que abrange varias disciplinas para garantir a
funcionalidade do ambiente construido, integrando pessoas e locais, processos e tecnologia.
Ainda segundo a norma da International Organization for Standardization (ISO) 41001:2020,
a GF integra multiplas disciplinas com o objetivo de se ter influéncia sobre a eficiéncia e
produtividade dos recursos financeiros das sociedades, comunidades e organizagdes, assim
como a maneira pela qual os individuos interagem com o ambiente construido.

A GF tem sido objeto de andlises e pesquisas principalmente nas tltimas cinco décadas,
sob a perspectiva da sua contribuigao as eficiéncias operacionais das organizagdes. Considerada
como 4area-suporte as operagdes, ¢ responsavel pelas infraestruturas prediais fisicas e,
consequentemente, pela qualidade dos ambientes e seus usudrios. Ela ¢ resultante, numa linha
historica e versao contemporanea, dos fortes avancos da terceirizagdo bancaria dos EUA no
final dos anos de 1970, juntamente com a introducdo da computacdo e automagdao nos
escritorios.

Nota-se, entretanto, um paradigma: se por um lado as organizagdes nao medem esforcos
para otimizarem as eficiéncias operacionais, por outro, ha redugdes significativas nos
investimentos em infraestruturas como aponta Fair (2021) em relatorio mostrando a queda
significativa do setor no ultimo século nos EUA. Em consonancia, no Brasil, o relatorio
governamental dos investimentos em infraestrutura chamado Livro Azul, mostra o mesmo
cenario de queda na ultima década, apresentando uma taxa de investimentos média durante o
periodo 2010-2014 de 20,5% do PIB, mas caindo para 15,4% em 2019.

Grafico 1 — Investimentos em infraestrutura nos EUA
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Fonte: Fair (2019)



Ambeas as estatisticas apontam para grandes gargalos operacionais que se replicam nos
ambientes publicos ou privados, onde a pressao por reducao de custos ¢ diametralmente oposta
a idade das instalagdes. Dessa forma, este estudo buscou, através de pesquisas bibliograficas e
de campo, entender esse ambiente assimétrico por meio da percep¢ao dos agentes envolvidos
em manutengdo predial de empresas instaladas no Estado de Sdo Paulo.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Dentro da GF, a Manutencao Predial tem papel fundamental na conservacao das infraestruturas
prediais fisicas e de suporte a operacao da edificacdo de maneira a garantir o desempenho
satisfatorio de suas utilidades. Os defeitos prediais podem apresentar um perigo potencial aos
usudrios das edificagdes e afetar o uso e operagao dos sistemas prediais. No estudo sobre analise
e defeitos das condigdes fisicas e ambientais dos edificios, as infraestruturas fisicas prediais
podem ser divididas em categorias, para um melhor entendimento, tais como: arquitetura,
estrutural, mecanica, elétrica e tubulacdes em geral, podendo ser afetadas por fatores
mecanicos, eletromagnéticos, térmicos, quimicos ou bioldgicos (FAQIH et al, 2021). A Figura
1 demonstra alguns defeitos/ patologias presentes nas infraestruturas fisicas dos edificios
divididas por categorias.

Figura 1 — Categoria de defeitos em edificios
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Fonte: Adaptado de Fagih et al (2020)

Todos os edificios comegam a envelhecer a partir do momento em que sdo concluidos
e colocados em uso. A manutencao ¢, portanto, necessaria durante todo o periodo em que o
edificio permanece em uso ou ocupagdo, para garantir o seu desempenho ao longo do seu ciclo
de vida (FERREIRA E SOUZA, 2021).



A ABNT NBR 15575-1 define a manutencao predial como conjunto de atividades a
serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de seus
sistemas constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus usudrios. Segundo Allen
(1993), o Committee on Building Maintenance recomenda a seguinte definicdo: melhorar
qualquer instalacdo, que faca parte do edificio, seus servigos e langar um padrdo atualmente
aceitavel para sustentar as utilidades e valor da instalagdo semelhante ao citado por Horner
(1997 apud Seeley 1976, p. 273) como “trabalho realizado para manter, restaurar ou melhorar
cada parte de um edificio, seus servigos e arredores, para um padrao aceito para sustentar a
utilidade e valor do edificio”. Allen (1993), define que GF e Manuten¢do Predial estdo
relacionados porque a compreensao do processo de manutengdo € gestdo da manutengdo e,
portanto, a compreensdo da manutencdo das instalagdes prediais € gerenciamento da
manutengao predial.

A ABNT NBR 5674:2012, com o proposito de preservar as caracteristicas originais da
edificacao, prevenir a perda de desempenho decorrente da degradagdo dos seus sistemas,
elementos ou componentes, estabelece requisitos para a implantagdo de um sistema de gestao
de manutencao de edificios (inspe¢do predial, planejamento da manutengdo, sistema de
informagdo e documentagdo e gerenciamento da manuten¢do). Ainda, de acordo com Gomide
et al. (2006), Carlino (2012) e Villanueva (2015), a manutengao predial pode ser pensada em:
preditiva, detectiva, preventiva e corretiva. A NBR 16747 (ABNT, 2020) ¢ uma ferramenta
que nos auxilia na manutengado predial, pois ela visa a ter uma constatacdo da real situagao da
edifica¢do, pois padroniza a inspecdo predial, avaliando as condi¢des técnicas, de uso,
operacdo, manutencdo e funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e subsistemas
construtivos, de forma sistémica e predominantemente sensorial, considerando os requisitos dos
usuarios.

“E inviavel, sob o ponto de vista econémico, ¢ inaceitavel, sob o ponto de vista ambiental, considerar as

edificagdes como produtos descartaveis, passiveis da simples substituicdo por novas construgdes quando
os requisitos de desempenho atingem niveis inferiores aqueles exigidos pela ABNT NBR 15575 (partes
1 a 6). Isto exige que a manutencao das edificacdes seja levada em conta tdo logo elas sejam colocadas

emuso”, (ABNT,2012, p. VL).

Para Lavy e Bilbo (2009), um planejamento negligente da manutengdo predial pode
causar grandes problemas. Grandes investimentos de capital podem ser mal gastos quando os
equipamentos se deterioram ou, as garantias se tornam invalidas [...] além disso, a falta de
manutencdo também pode desencorajar futuros investimentos no sistema.

“Culturalmente, nos brasileiros, ndo cuidamos e conservamos as nossas edificagdes com a mesma

dedicagao, por exemplo, que fazemos com os nossos automadveis. As poucas estatisticas que temos e 0s
problemas relatados por profissionais que trabalham diariamente nas edificagdes concluem esta

inadequada situagdo”, (CARDOSO, 2021, p. 04).

Conforme Pujadas (2007), o entendimento da importincia da implementagdao da
manuten¢do predial, como um sistema, ainda ndo sensibiliza a ponto de demonstrar a sua
sustentabilidade econdmica e “saude dos edificios”. Essa inadequada conservacdo predial,
muito comum nos grandes centros urbanos, também estd presente em diversos setores de
atividade economica.



3 METODOLOGIA

Nos estudos bibliométricos relacionados a manutengao predial, como os de Adegoriola et al
(2021), os autores apontam varios campos de investigagdo promissores na area, como 0s
relacionados entre as praticas de manutencao e as condigdes fisicas dos ambientes construidos.
Sendo assim, esse trabalho tem por objetivo central analisar as atuais condic¢des fisicas de
empresas locais, sob a dtica da percepcao dos seus gestores. As perguntas especificas sao:

QI- Qual a percepcao geral dos gestores frente a essa condi¢ao?
Q2- Quais as condigodes fisicas atuais das infraestruturas analisadas?

Dessa forma, para a elaboracdo desse artigo, se faz necessaria uma triangulagdo
metodologica, empirica-teorica, que se dard na seguinte sequéncia:

a) Revisdo de literatura - pretende-se explorar o tema manutengdo predial, buscando
lacunas ainda ndo apresentadas até esse momento. Com a literatura teérica € possivel
identificar topicos emergentes descritos pela comunidade cientifica.

b) Pesquisa quantitativa realizada por meio de questionario semiestruturado enviado
entre os dias 25 e 26 de mar¢o de 2022 para 55 gestores-alunos de pos-graduacao
em GF do Estado de Sdo Paulo.

Para a elaboracdo do questiondrio foi utilizada como referéncia o artigo de Faqih et al
(2020) onde os autores apontam as principais categorias prediais (arquitetura, estrutural,
mecanica, elétrica e tubulagdes) e seus defeitos. Num primeiro momento foi realizado um piloto
com o questionario, entre os dias 17 e 18 de marco de 2022, para aferi¢ao das respostas com 18
alunos de pos-graduacdo em GF. A amostragem foi por conveniéncia e teve como objetivo
preparar e testar o formato final do instrumento. Apos a fase piloto, algumas alteragdes no
formato e conteudo do questiondrio foram executadas para obter-se a versdo final, dividida em
trés partes:

Tabela 1 - Contetido do questionario

Partes Perguntas Alternativas Nivel de Fontes
mensurag
ao

1 - Geral Setor 1-Industria, 2- servigos, 3- Nominal IBGE

comércio e 4-rural

Porte 1-Micro, 2-pequeno, 3-médio, Nominal IBGE
4-grande



Tipo de manutengdo 1-Preventiva, 2-preditiva, 3- Nominal NBR 5674
executada corretiva
Idade do imédvel 1-(0-25);2-(26-50);3-(51-75);4- = Nominal Hoss-
(76-100) Heidecke
(i)
engenheiros (as) civis ou 1- Sim, 2- Nao Nominal n.a (i)
arquitetos (as)
Software gestdo 1 - Sim, 2- Nao Nominal n.a (i)
2- Central QI - Percepgao Likert 1-5 Ordinal Faqih et al,
2020
Q2 - Desempenho dos Likert 1-5 Ordinal Fagqih et al,
sistemas 2020
3- Secundaria = Influéncias no planejamento = Financeiro, comercial, técnico, Nominal n.a (i)
administrativo, juridico
Patologias Aberta - Fagqih et al,
2020
Comentarios Aberta - n.a (i)

Notas:

i) n.a - perguntas adicionais incluidas pelos autores para melhor aferi¢do das demais respostas;

ii) A tabela de Hoss-heidecke indica idades dos imoveis de 0 a 100 anos, dessa forma optou-se por categoriza-las

em quartis.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

ApoOs o envio e retorno dos questionarios pelo Microsoft Forms, nos dias 25 e 26 de marco de
2022, para 55 alunos-profissionais de pos-graduacdo em GF no Estado de Sao Paulo - Brasil,
obteve-se 37 respostas (taxa de retorno de 67%), sendo esse tamanho de amostra por
conveniéncia satisfatério para uma pesquisa exploratéria. Com relacdo aos resultados da
pesquisa quantitativa, utilizando o software estatistico Minitab, temos:



Parte 1 - Informacdes gerais. Nessa se¢do foram identificadas as principais
caracteristicas descritivas da amostra, onde os respondentes utilizaram suas unidades prediais
de trabalho como referéncias, apontando que 73% sao oriundos do setor de servigos, 19% da
industria e 8% do comércio. Com relagdo ao porte, 76% pertencem as grandes empresas, 13%
as médias e 11% as pequenas. Em termos de praticas de manutengdo, 65% utilizam as técnicas
preventivas, enquanto 35% as corretivas. As instalagdes prediais estdo com idades entre 0-25
anos em 49% da amostra, ¢ 51% acima de 26 anos. Quando verificado a existéncia de um
engenheiro (a) residente no local, 68% confirmaram e 35% negaram. Em 81% dos casos foi
identificado a existéncia de uso de algum software de gestdo, porém em 19% nao ha.

Em sintese, a amostra ¢ majoritariamente formada por empresas do setor de servigos,
de grande porte, praticantes de manutengdo preventiva, com idade predial relativamente nova,
possuindo engenheiros (as) civis ou arquitetos (as) com uso intensivo de software de gestao.

Parte 2 - Questdes centrais da pesquisa. Nessa etapa foi identificada a resposta para a
questao central da pesquisa - Q1, mas antes ha que se destacar que se trata de dados no nivel de
mensuracao ordinal em escala Likert, onde 1 (muito ruim), 2 (ruim), 3 (satisfatério), 4 (bom) e
5 (muito bom). No Grafico 2, podemos identificar as percepgdes geral dos gestores quanto a
conservagdo predial, obtendo-se a mediana 4 (em 43.2% das respostas), porém, notam-se
percepcoes abaixo dessa mediana em 27% e 16%, respectivamente medianas 3 e 2. Ou seja,
embora a resposta tenha sido positiva, hd um grupo significativo que acredita que suas
instalacdes estejam abaixo do nivel bom (mediana 4). Os resultados corroboraram com o estudo
de Olanrewaju (2012) quando o autor analisou 550 respostas de gestores prediais da Maldasia,
onde 47% responderam mediana 4 para a conservagao predial.

Grafico 2 - Percepcdo geral dos gestores
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O proximo passo foi identificar se haveria diferengas nas percepgdes dos gestores
(medianas) por subgrupos categoricos da parte 1 do questionario. Nesse caso, como temos uma
amostra ndo paramétrica no nivel de mensuracao ordinal, optou-se pelo teste de Kruskal-Wallis
(LEVIN, 1987), onde:

Hipotese nula  Ho: todas as medianas sdo iguais
Hipotese alternativa Hi: no minimo uma mediana ¢ diferente

Tabela 2 — Testes de Kruskal-Wallis entre a percep¢ao dos gestores e os subgrupos

categoricos
Subgrupos Valor-p (ajustado p/ Conclusao
empates)

Setor 0,894 P>0,05; nao rejeita HO
Porte 0,593 P>0,05; nao rejeita HO
Tipo 0,001 P<0,05; rejeita HO
Idade 0,276 P>0,05; ndo rejeita HO
Eng. Resid. 0,514 P>0,05; nao rejeita HO
Software 0,652 P>0,05; nao rejeita HO

Fonte: Minitab

Na Tabela 2, pode-se verificar a existéncia de apenas um subgrupo, tipo de manutencao
executada, que apresenta diferengas estatisticas significativas entre as medianas de percep¢ao
do gestor, como ilustradas no Grafico 3:



Grafico 3 — Diferencgas de percepgao dos gestores pelos tipos de manutengdo executada
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Nota-se que para os respondentes que utilizam a manuten¢do preventiva, o nivel de
percepcao de conservacdo dos imoveis ¢ melhor, ao passo que para os adotantes de
manutengdes corretivas ¢ pior, corroborando com as boas praticas apontadas pela literatura
(HORNER et al, 1997) sobre os beneficios do uso das chamadas manutengdes planejadas, em
oposto as ndo planejadas, por serem essas ultimas mais reativas e ndo proativas.

Para a questdo Q2 — sobre os desempenhos dos subsistemas das infraestruturas prediais,
constata-se, de acordo com a Tabela 3, que para cobertura e vedagdo apresentam mediana 3 e,
estrutura, piso, elétrica, hidro e sistemas de incéndio, mediana 4.

Tabela 3 — Percepcdo geral dos gestores por subsistemas prediais

Variavel Mediana Moda N de Moda
Cobertura 3.000 3 18
Estrutura 4.000 4 19
Piso 4.000 4 17



Vedagio 3.000 3 16
Elétrica 4.000 4 15
Hidro 4.000 4 16
Incéndio 4.000 4 16

Fonte: Minitab

No passo seguinte, observamos se haveria diferengas estatisticas significativas entre a
percepcao dos gestores e os desempenhos dos subsistemas de infraestruturas prediais utilizando
o teste Kruskal-Wallis (LEVIN, 1987), onde:

Hipodtese nula  Ho: todas as medianas sdo iguais
Hipotese alternativa  Hi: no minimo uma mediana ¢ diferente

Tabela 4 — Testes de Kruskal-Wallis entre a percepcao dos gestores e os subsistemas prediais

Subsistemas Valor-p Conclusio
(ajustado p/
empates)

P>0,05; nio rejeita HO
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Incéndio 0,001 P<0,05; rejeita HO

Fonte: Minitab

Concluiu-se que apenas o subsistema piso tem as medianas iguais ¢ os demais
subsistemas apresentam diferencas significativas nas percep¢des dos gestores, como
demonstrado na Tabela 4. Nao obstante, aprofundando os dados coletados no Grafico 4, ¢
possivel inferir que os subsistemas mais ligados as infraestruturas civis (como cobertura e
vedacdo) apresentam as piores percepgoes, enquanto, elétrica e incéndio, as melhores. Para
ratificar, quando somamos as medianas dos subsistemas temos, 117 (cobertura), 131 (estrutura),
129 (piso), 116 (vedagao), 135 (elétrica), 131 (hidro), 144 (incéndio).

Grafico 4 - Grafico de linhas de medianas para os subsistemas prediais

Percepgao
w

Cobertura Estrutura Piso Vedagao Elétrica Hidro Incéndio

Fonte: Minitab

Ainda explorando os subsistemas prediais, foram verificadas as possiveis diferencas
estatisticas entre as medianas indicadas nos subgrupos categdricos da parte 1. Na Tabela 5
temos os testes de Kruskal-Wallis (LEVIN, 1987), onde:

Hipotese nula Ho: todas as medianas sdo iguais
Hipotese alternativa  Hi: no minimo uma mediana ¢ diferente

Tabela 5 - Diferencas entre amostras subgrupos categoricos e subsistemas prediais
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Subsistemas Valor-p (ajustado p/ empates)

Subgrupos Cobertura  Estrutura Piso Vedacgao Elétrica Hidro Incéndio
Setor 0,997 0,440 0,096 0,887 0,400 0,173 0,650
Porte 0,365 0,256 0,597 0,360 0,597 0,649 0,542
Tipo 0,003 0,038 0,245 0,159 0,031 0,015 0,009
Idade 0,389 0,233 0,572 0,137 0,616 0,144 0,341
Eng.resid. 0,334 0,874 0,740 0,636 0,618 0,448 0,968
Software 0,930 0,449 0,711 0,817 0,847 0,873 0,860

Fonte: Minitab

A Tabela 5 indica que os subsistemas prediais (cobertura, estrutura, elétrica, hidro e
incéndio), quando analisados sob o ponto de vista do tipo de manutencdo executada, tem suas
medianas significativamente diferentes. O Grafico 5 reforga esses achados, pois percebe-se que
os subsistemas prediais com diferengas estatisticas significativas pelo subgrupo tipo apontam
desempenhos mais favoraveis para os gestores que praticam a manutengao preventiva.

Grafico 5 — Desempenho dos subsistemas prediais por subgrupo tipo de manutengao
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Fonte: Minitab

Parte 3 - Questdes secundarias para apoio as centrais. Na ultima se¢do, de natureza
auxiliar, foi observado, que quando os respondentes foram inquiridos sobre o grau de influéncia
dos fatores financeiros, comerciais, técnicos, administrativos e juridicos frente as necessidades
de conservagdo dos imoveis, tem-se, na Tabela 6, que o fator administrativo (maior moda) como
0 mais impactante, seguido de fatores técnicos e comerciais.

Tabela 6 - Grau de influéncia dos fatores nas decisdes dos gestores

Variavel Mediana Moda N de Moda
Fator Fin 3.000 3 13
Fator Com 4.000 4 15
Fator Tec 4.000 4 16
Fator Adm 4.000 4 17
Fator Jur 4.000 4 14

Fonte: Minitab
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Os gestores também foram instigados a relatarem trés patologias construtivas mais
frequentes nas suas edificacdes e 15 respondentes (40%) apontaram infiltracdes, seguidos de
vazamentos (32%) e ar-condicionado (11%), ou seja, aqui corrobora-se com os resultados da
Parte 2, que indicam que os subsistemas civis (72%) sdo os menos conservados, seja pelo uso
ou pelo tempo. Assim sendo, no estudo de Suffian (2013) o autor ratifica a importancia do
envolvimento dos engenheiros (as) civis ou arquitetos (as) nos planos de manutengao dos
edificios, minimizando os impactos deles.

Figura 2 — Nuvem de palavras
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Fonte: Microsoft Forms

Com relagdo as infraestruturas civis, pelo fato de os subsistemas estarem localizados na
envoltoria dos edificios, apresentarem grandes dimensdes estruturais mais suscetiveis a agdo de
fatores causadores de defeitos, como os mencionados por Faqihl et al (2020), além dos fatores
econdmicos e operacionais, que exigem um planejamento de médio e longo prazo, possam
desencorajar os administradores em despender esfor¢cos e recursos para uma manutengao
adequada ou substituicdo, levando esses subsistemas a condi¢do de uso extremo.

5 CONCLUSAO

A pergunta inicial desta pesquisa foi sobre a percepcao dos gestores de Facilities sobre o estado
de conservagdo predial das suas instalagdes, conclui-se que embora a percep¢do geral seja
favoravel quanto a conservagao das edificacdes, ela varia pelas praticas adotadas pelos gestores,
ou seja, quanto mais proativas, melhor a percep¢do. Por outro lado, quando analisados os
desempenhos dos subsistemas individualmente, nota-se uma queda de desempenho naqueles de
natureza civil, ao contrario dos de infraestruturas nao civis, como os elétricos ou de sistemas de
combate a incéndio.

Por se tratar de pesquisa com uma amostra limitada e por conveniéncia, fazem-se
necessarias futuras ampliacdes dos testes aplicados para amostras maiores, ratificando ou
retificando os achados. Para futuras pesquisas, ficam os desafios em compreender, por exemplo,
se os subsistemas elétricos e incéndio, altamente normatizados e fiscalizados, ndo
influenciariam as respostas positivamente, ao passo que os de natureza civil, menos. Também
em futuras investigagdes, verificar se as percepcdes € mesmo os desempenhos sobre esses
subsistemas ndo estariam baixos em funcdo da qualidade construtiva e tecnologica ou da
qualidade da manuten¢do praticada, a primeira impactada pela degradagao do tempo ¢ a
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segunda pelo uso. Além disso, seria uma oportunidade cruzar os dados qualitativos desse estudo
com avaliacdes ou laudos técnicos especificos e especializados para cada subsistema analisado,
buscando compreensdo mais detalhada dos fatores e seus impactos. Outro fator relevante, a se
estudar, ¢ a influéncia da auséncia de planejamentos de médio e longo prazo, os chamados
ciclos de investimentos, sobre as condic¢des prediais.

Independentemente dos resultados encontrados nesse estudo, um fator é certo e
definitivo — o tempo. Em manutencdo predial, uma das subdreas de GF, esse fator ¢
determinante para a elaboragao das politicas e diretrizes das organizagdes, para a qualidade dos
ambientes construidos e a experiéncias dos usuarios e, dependendo de como sdo formuladas,
podem auxiliar ou ndo o sucesso das operacdes € servigos.
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