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"As edificagbes nédo se limitam a paredes e
coberturas; seus sistemas internos sdo o coragdo
que garante o desempenho, a durabilidade e a

qualidade de vida dos usuarios."
— Adaptado de Paulo Cezar Corréa Vieira (2023)



RESUMO

Esta pesquisa consiste huma avaliagdo dos chamados de manutencido abertos e
dos que foram processados para pagamento nos anos de 2020 e 2024 na
Universidade Federal do Amazonas. Por meio de uma abordagem quantitativa, o
presente estudo buscou a compreensdo do impacto estatistico e financeiro acerca
do objeto de avaliagdo, sob o intento de identificar o comportamento de uma
instituicdo publica perante as atividades relacionadas. Objetivou-se analisar os
servigos de manutengéo nas edificagbes da universidade periodo em estudo (2020 a
2024), com énfase nas classificacbes por status, categoria e ambiente, bem como
nas medi¢cdes ocorridas mensalmente. Foi realizada uma consulta dos chamados
abertos pelos requerentes e dos que foram efetivamente pagos através dos
sistemas GLPI e SEI. No primeiro caso, foram tratadas 11.955 solicitagcées, enquanto
no segundo foi estudada a distribuicdo de R$21.551.414,34 ao longo do quinquénio
(2020 a 2024). A pesquisa evidenciou, no contexto observado, um aumento continuo
das demandas de ordens de servigos de manutencdo, preventiva e corretiva,
reafirmando a importdncia de um planejamento estratégico que integre rotinas de
manutengdes preventivas, gestdo contratual mais eficiente e previsibilidade
orcamentaria, servindo os dados como fonte para tomadas de decisdo futuras e
dimensionamento publico e institucional.

Palavras-chave: manutencgao; patologia; vida util; desempenho; gestéo.



ABSTRACT

This research consists of an evaluation of open maintenance requests and those
processed for payment at the Federal University of Amazonas from 2020 to 2024.
Through a quantitative approach, this study sought to understand the statistical and
financial impact of the evaluation object, with the intention of identifying the behavior
of a public institution regarding related activities. The objective was to analyze the
maintenance services in the university's buildings during the study period
(2020-2024), emphasizing classifications by status, category, and environment, as
well as monthly measurements. A consultation of open requests by applicants and
those effectively paid through the GLPI and SEI systems was conducted. In the first
case, 11,955 requests were processed, while in the second, the distribution of
R$21,551,414.34 was studied over the five-year period (2020-2024). The research
evidenced, in the observed context, a continuous increase in demands for preventive
and corrective maintenance orders, reaffirming the importance of strategic planning
that integrates preventive maintenance routines, more efficient contractual
management, and budget predictability, serving as a source for future
decision-making and public and institutional dimensioning.

Keywords: maintenance; pathology; useful life; performance; management.
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1 INTRODUGAO

No ambito da engenharia e da arquitetura, € correto afirmar que as etapas
de uma construgdo, e consequentemente as origens de um determinado problema
patoldégico, sdo as de planejamento, projeto, materiais, execugéo, uso/operagao e

manutencao.

Apesar de corresponderem a maior parte do tempo do objeto construido se
comparadas as demais, as etapas de uso/operagao (adequados) e, principalmente,

de manutengéo sao significativamente menosprezadas pelos envolvidos.

Conforme abordado por Nunes e Rohden (2020), a auséncia de uma cultura
de prevencgao no Brasil é evidente quando observado que na maioria dos casos, 0s
usuarios dos empreendimentos sO atribuem a devida importdncia para a
manutengdo quando o problema ja esta consolidado. Todavia, essa demora em

iniciar atividades afins torna os reparos ainda mais trabalhosos e onerosos.

Na ocasiao, ressalta-se que a falta de cuidado com os sistemas constituintes
de uma edificacédo, por exemplo, antecede um possivel desconhecimento por parte
dos usuarios, visto que inUmeras construtoras ndo fornecem os manuais de uso. De
acordo com Fagundes Neto (2008), o comportamento da populagdo em geral quanto
as construcdes ndo inclui o exercicio da manutencgao predial, pois muitas vezes tém
sido negligenciadas e é tido como trabalho improdutivo. Tal fato contribui,

invariavelmente, para a deterioragao precoce da edificagao.

Embora haja essa auséncia cultural por parte da sociedade brasileira,
inimeras sao as normas técnicas que tratam acerca do conteudo, a exemplo da
ABNT NBR 14037:2024 e da ABNT NBR 5674:2024, bem como literaturas
consagradas e manuais, ndo sendo esse o motivo para tal falha perante as
construgbes. Todavia, os dispositivos mencionados apresentam grande énfase a
obras habitacionais, sendo aquelas de carater institucional, principalmente no ambito

publico, menos abordadas pelos autores.

Dessa forma, a escolha pelo tema debatido neste estudo se justifica pela

oportunidade de analise dos servicos de manutencdo predial dentro de uma
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instituicdo publica, visto que poucos séo os estudos que tratam desse assunto nesse
contexto organizacional. Na ocasiao, trata-se de uma pesquisa técnica na UFAM —
Universidade Federal do Amazonas, tida como uma instituicdo de ensino superior de
grande porte, referente aos anos de 2020 a 2024, em que serdo apresentados
resultados quantitativos por meio de uma visao financeira e estatistica, no intento de

identificar o atual panorama do local em face dos servigos de manutencao.

Assim, o presente estudo tem como objetivo geral analisar os servigos de
manutengdo nas constru¢ées da Universidade Federal do Amazonas durante os
anos de 2020 e 2021. Os objetivos especificos incluem a analise do quantitativo de
chamados abertos, a avaliacdo desses chamados com base em seu status,
ambiente e categoria, além da verificagdo dos custos dos chamados atendidos por

més.

Os objetivos supracitados foram considerados para identificar a resposta da
seguinte pergunta-problema: “Qual o impacto financeiro e estatistico das atividades
de manutencdo na Universidade Federal do Amazonas?”. Conforme mencionado
anteriormente, a necessidade pelo entendimento do referido questionamento se
baseia nas variaveis técnicas propriamente ditas, bem como compreender o
comportamento de uma instituicdo publica no que se refere a manutencdo das

construgdes.

Quanto a estrutura deste trabalho, o desenvolvimento € composto por
topicos com exposigdo da metodologia detalhada, o referencial tedrico (Conceitos
iniciais; Manutencéao; Tipos de manutencio; Gestdo da manutencao; Manutencao e
Gestao Financeira), seguido da apresentacao da analise dos resultados e discusséo.
Por fim, serdo abordadas as conclusées da pesquisa mediante o exposto ao longo
do desenvolvimento, bem como o fechamento com a retomada dos objetivos e

limitagdes identificadas.

Enfim, ressalta-se ainda que a presente analise pretende oferecer como
contribuicdo a comunidade técnica e académica a possibilidade de servir como
suporte na tomada de decisdo no que se refere as atividades de manutencao

“publica’.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Antes de tratar acerca dos conteudos relacionados a manutengao
propriamente dita, é primordial o entendimento dos conceitos englobados a
integridade das construgdes, a exemplo de desempenho, vida util e durabilidade. De
acordo com a ABNT NBR 15575-1:2024 (Edificagdes habitacionais — Desempenho;
Parte 1 — Requisitos gerais), o desempenho consiste no “comportamento em uso de
uma edificagcdo e de seus sistemas” (ABNT, 2024, p.9)., enquanto a vida util se

refere ao:

[...] periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos,
com atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta Norma,
considerando a periodicidade e a correta execugao dos processos de
manutencao especificados no respectivo manual de uso, operacao e
manutencgao (ABNT, 2024, p. 17).

Ressalta-se que vida util ndo se confunde com durabilidade, prazo de garantia
ou vida util de projeto (VUP), sendo esse ultimo termo definido, ainda pela norma

supracitada, como o

[...] periodo estimado de tempo para o qual um sistema € projetado, a
fim de atender aos requisitos de desempenhos estabelecidos nesta
Norma, considerando o atendimento aos requisitos das normas
aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto e
supondo o atendimento da periodicidade e da correta execugao dos
processos de manutencdo especificados no respectivo manual de
uso operacao e manutencado (ABNT, 2024, p. 17).

A International Organization for Standardization (ISO) nos traz outra definigdo
sobre o conceito de vida util de projeto (VUP). De acordo com a norma ISO
13823:2012 entende-se por VUP como

[...] o periodo efetivo de tempo durante o qual uma estrutura ou
qualquer de seus componentes satisfazem os requisitos de
desempenho do projeto, sem agdes imprevistas de manutencio ou
reparo (1ISO 13823, 2012, pag. 3).

A Tabela 1 apresenta a Vida Util de um Projeto (VUP) minima recomendada
para diferentes sistemas construtivos, com base na ABNT NBR 8681:2003,
considerando periodicidade e processos de manutengdo segundo a ABNT NBR
5674:2024 e especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutencao

entregue ao usuario elaborado em atendimento a ABNT NBR 14037.
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Tabela 1 - Vida Util de Projeto (VUP)*

SISTEMA VUP minima em anos*
Estrutura = 50 (Conforme ABNT NBR 8681)
Pisos internos 213
Vedacgao vertical externa 240
Vedacgao vertical interna 220
Cobertura >20
Hidrossanitario > 20

Fonte: Adaptado de NBR 15575-1 (ABNT, 2024)

Sena et al. (2020) atestam o conceito de vida util apresentado pela norma ao

apontar que essa

[...] € uma medida temporal sobre sua durabilidade ou de seus
sistemas, ou seja, o tempo em que esses elementos conseguem
desempenhar as fungbes ou atividades para os quais foram
projetados, de modo que sejam aferidos os niveis minimos de
desempenho requeridos por norma, levando em consideragao,
inclusive, a realizagao das agdes de manutencgao (SENA et al., 2020,

p. 17).

Por sua vez, nos termos da ABNT NBR 14037:2024 (Diretrizes para
elaboragdo de manuais de uso, operagdo e manutengdo das edificagcbes —
Requisitos para elaboragao e apresentacéo dos conteudos), a durabilidade se refere
a capacidade do edificio ou de seus sistemas de desempenhar suas funcdes ao
longo do tempo e sob condicbes de uso e manutencido especificadas, até um

estado-limite de utilizag&o.

Dessa forma, quando os sistemas ou a edificacdo apresentam falhas, isto €,
no momento em que ha irregularidade ou anormalidade que implica no término da
capacidade da edificagdo ou de suas partes de cumprir suas fungdes como
requerido, considera-se que houve o fim da vida util, assim como abordado pela
ABNT NBR 5462:1994 (Confiabilidade e mantenabilidade), ao retratar que o
estado-limite de um item pode ser caracterizado pelo fim da vida util ou inadequacéao
por razbes econdbmicas e técnicas, 0 que retrata a harmonia entre os dispositivos

normativos perante o conteudo em questao.
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Nesse contexto, também é valido explorar o conceito de patologia das
construcdes, que pode ser interpretado como o ramo da engenharia e arquitetura
que investiga as manifestagcdes patoldgicas por meio de ferramentas conhecidas
como anamnese, profilaxia, diagndstico e terapia, sendo o principal foco desta
ciéncia a constatacdo do atendimento dos requisitos e critérios minimos de

desempenho quanto aos sistemas e elementos constituintes de uma edificacao.

A abordagem em questao pode ser visualizada através da conceituagao de
manifestacdo patologica tratada pela ABNT NBR 16747:2020 (Inspecgao predial —
Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento), que define como “ocorréncia
resultante de um mecanismo de degradacgdo. Sinais ou sintomas decorrentes da
existéncia de mecanismos ou processos de degradagcao de materiais, componentes
ou sistemas, que contribuem ou atuam no sentido de reduzir seu desempenho”
(ABNT, 2020, p.4).

Na mesma linha de pensamento, Bolina, Tutikian e Helene (2019, p.9)
apresentam como definicdo para manifestacdo patoldgica “os problemas visiveis ou
observaveis, indicativos de falhas do comportamento normal”’, em que se nota entao,
a proximidade da conceituagao através do enfoque ao desempenho e durabilidade

das construgoes.

2.1 Manutencéao

Conforme abordado no tdpico anterior, a manutencdo esta diretamente
relacionada a durabilidade, desempenho e vida util das construgbes, sendo
considerada como fundamental para a plena integridade dos sistemas e elementos

constituintes, assim como pode ser visualizado através da Figura 1.
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Figura 1 - Desempenho ao longo do tempo

Desempenho

A

Manutencao
desde a entrega

Desempenho | = Ttreal

“requerido

T Vida dtil sem manutencio T, T,

VUP (manutencao obrigatoria pelo usuario)

Fonte: NBR 15575-1 (ABNT, 2024, p. 77)

Nesse aspecto, devido a sua grande importancia, varios apontamentos sao
apresentados pelas normas técnicas, manuais institucionais e literatura da area, a

comecar pela definicdo, conforme exposto a seguir.

De acordo com a ABNT NBR 13752:2024 (Pericias de engenharia na
construcao civil), a manutencao € o “conjunto de atividades destinadas a conservar
ou recuperar a capacidade funcional dos bens imoOveis e de seus sistemas
constituintes com a finalidade de atender as necessidades e a seguranga de seus
usuarios” (ABNT, 2024, p.3). Por sua vez, a ABNT NBR 5462:1994 a trata como a
‘combinacdo de todas as acbes técnicas e administrativas, incluindo as de
supervisido, destinadas a manter ou recolocar um item em um estado no qual possa

desempenhar uma fungao requerida” (ABNT, 1994, p.6).

A ABNT NBR 15575-1:2024 e a ABNT NBR 14037:2024 apresentam o
mesmo conceito para manutengdo, a definindo como o “conjunto de atividades a
serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificagao
e seus sistemas constituintes, a fim de atender as necessidades e seguranga dos
seus usuarios” (ABNT, 2024, p.26; ABNT, 2024, p.8), sendo essa a mais consolidada
no meio técnico, assim como exposto por Sena et al. (2020) ao retratarem que a

manutencao
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[...] refere-se ao conjunto de atividades a serem executadas a fim de
que se assegure a conservagdo Oou mesmo a recuperacdo da
capacidade funcional da edificacdo e dos sistemas que a compdem,
de modo que sejam atendidas as necessidades de seguranga do
usuario (SENA et al., 2020, p.16).

Na oportunidade, ressalta-se que a ABNT NBR 16280 (2024, p.8) (Reforma
em edificagcbes — Sistema de gestdo de reformas — Requisitos) aponta como
conceituacao de reforma a “alteracdo nas condicdes da edificagcao existente com ou
sem mudanca de fungéo, visando recuperar, melhorar ou ampliar suas condigdes de

habitabilidade, uso ou seguranga, e que nao seja manutencao”.

Quanto a literatura técnica, Bolina, Tutikian e Helene (2019) apresentam o

seguinte conceito para a atividade de manutencgao:

[...] consiste em acompanhar o desempenho de um sistema ao longo
da sua vida util, evidenciando a necessidade ou ndo de adotar
medidas que promovam corre¢des ou substituicdes dos elementos e
sistemas, a fim de preservar os requisitos dos usuarios (Bolina,
Tutikian e Helene, 2019, p. 50).

Por sua vez, o Manual Orientativo para a Prestacdo de Servicos de
Manutencdo Predial de Imdveis entende a manutencdo como “atividades de
preservacdo de um dado imével, compreendendo reparos, consertos devido a acdes
de intempéries, desgastes do uso habitavel, a¢cdes acidentais, pequenos vicios

construtivos ou para atendimento a requisitos legais” (SAO PAULO, 2022, p.4).

E valido abordar também o conceito explorado pelo Manual de Obras
Publicas — Edificagdes — Manutencao - Praticas da SEAP, que trata a manutencao
como as

[...] atividades técnicas e administrativas destinadas a preservar as
caracteristicas de desempenho técnico dos componentes ou
sistemas da edificagéo, cujo funcionamento depende de dispositivos
mecanicos, hidraulicos, elétricos e eletromecénicos (Brasil, 2020, p.
5).
Nota-se que os conceitos explorados pelos dispositivos normativos, manuais
institucionais e literatura técnica estdo alinhados, em que sdo considerados a
preservagao/conservagao ou recuperagao das construgdes ou de seus sistemas

constituintes, com énfase na seguranca e necessidade dos usuarios.
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Por fim, outro atributo que esta relacionado a manutencao e cabe destaque
quanto a conceituagcédo € a mantenabilidade. Segundo a ABNT NBR 5462:1994,

mencionada como mantenabilidade, trata-se da

[...] capacidade de um iter ser mantido ou recolocado em condi¢des
de executar suas funcbes requeridas, sob condigbes de uso
especificadas, quando a manutencdo €& executada sob condigbes
determinadas e mediante procedimentos e meios prescritos (ABNT,
1994, p. 3).

Ja a ABNT NBR 15575-1:2024 aponta o seguinte conceito:

[...] grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de
ser mantido ou recolocado no estado no qual possa executar suas
funcdes requeridas, sob condi¢cdes de uso especificadas, quando a
manutencdo € executada sob condigcbes determinadas,
procedimentos e meios prescritos (ABNT, 2024, p. 14).

Nesse contexto, observa-se que a mantenabilidade pode exigir que outros
servigos, ndo enquadrados como manutencgao, sejam necessarios para se alcangar
tal fim. Como exemplo, pode-se citar um reservatério superior com auséncia de um
meio para acessa-lo. Nesse caso, para garantir a mantenabilidade do referido
reservatorio, pode-se ter a instalacdo de uma escada conforme as normas técnicas

operacionais e de segurancga.

2.2  Tipos de manutencao

Segundo Sena et al. (2020), a manutengdo pode ser classificada como
preventiva, corretiva ou preditiva. No primeiro caso, tem-se que € aquela que atua
antecipadamente, para que nao haja reparagao, sendo necessario que as atividades
sejam previamente determinadas, de acordo com critérios técnicos e administrativos,
conforme dados estatisticos ou historico anterior. Por sua vez, a manutencao
corretiva € dada pelos autores como a caracterizada pela tomada de agao no
sentido de reparo ou recuperagdo apenas depois da ocorréncia da falha, sendo
entdo a modalidade mais dispendiosa. Ja a preditiva € aquela relacionada aos
monitoramentos e inspegdes, com o objetivo de predizer a¢gdes necessarias para
manter em pleno funcionamento os sistemas, isto €, € pautada pela analise do
comportamento em uso, no intento de identificar eventuais anomalias, de forma a
contribuir, inclusive para o direcionamento de intervencdes e implementagcdo dos

procedimentos a serem executados na manutencgao preventiva.
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De maneira analoga, Bolina, Tutikian e Helene (2019) também classificam a
manutengdo como preventiva, corretiva e preditiva, porém acrescentam mais duas

modalidades: detectiva e engenharia de manutencao.

Para Bolina, Tutikian e Helene (2019), a manutengédo detectiva tem como
objetivo identificar falhas ocultas, ndo perceptiveis visualmente — em um primeiro
momento — pela equipe de manutengcdo. Os dados sido obtidos de forma
automatizada, por meio de dispositivos ou sistemas de deteccdo, geralmente

computadorizados.

Nesse caso, a diferenca em relacao a preditiva estd baseada no nivel de
automacao, visto que essa exige uma leitura e interpretacdo das informagdes por

parte do operador, enquanto a detec¢ao se da de modo automatico.

Por sua vez, a engenharia de manutengdo engloba uma atividade muito
mais ampla e abrangente do que o sistema tradicional, visto que ela exige uma
postura disciplinar, sistémica e concentrada no controle da qualidade dos processos
que envolvem a construgcdo de uma edificagao. Nesse caso, os autores apontam que

a engenharia de manuteng¢ao

[...] vai além do conceito de substituir pecas ou elementos em tempos
predeterminados, de forma a preservar o desempenho de uma
edificagdo. Ela atinge desde a etapa de projeto, no estabelecimento
de um plano assertivo de manutencéo, até a etapa de controle da
qualidade das atividades de manutencdo produzidas e dos
equipamentos e instrumentos empregados para tanto (Bolina,
Tutikian, Helene, 2019, p.56).

A ABNT NBR 5674 (2024, p.9), no seu texto, apresenta além das
manutengdes preventiva e corretiva, a rotineira. Segundo a norma, essa é
“caracterizada por um fluxo constante de servigos, padronizados e ciclicos,

citando-se, por exemplo, limpeza geral e lavagem de areas comuns”.

Sobre as manutengdes corretiva e preventiva, Gomide et al. (2019) abordam
que as corretivas devem ser planejadas com antecedéncia, baseadas em
informagdes sobre a vida util dos sistemas, elementos e componentes. A falha de
manutencgao preventiva pode proporcionar uma manutengao corretiva ndo planejada,

fazendo com que os usuarios tenham maior custo em tempos emergenciais.
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Acerca de tal planejamento, Bolina, Tutikian e Helene (2019) apontam o

seguinte:

[...] por ndo se tratar somente de uma manutencdo de emergéncia,
pode ser dividida em planejada e ndo planejada. A manutencgio
corretiva planejada é aquela decidida por meio da observagdo de
uma queda do desempenho de algum elemento ou material, ndo
necessariamente apds a sua falha, e muitas vezes ja é definida apos
manutencbes detectivas ou preditivas. Ja a manutengdo nao
planejada é aquela fundamentada na falha de algum elemento
(Bolina, Tutikian, Helene, 2019, p. 54).

Como exemplo de manutencédo corretiva planejada, os autores citam a

reconstituicdo do concreto de cobrimento das armaduras de uma estrutura que

apresenta indicios de que a pelicula passivadora esta rompida. No caso da nao

planejada, tem-se a substituicdo ou tratamento das armaduras oxidadas de uma

estrutura de concreto armado.

Na Tabela 2 sdao apresentados os conceitos de manutengao preventiva,

corretiva e preditiva pelos autores e normas supracitados, bem como de referéncias

distintas.
Quadro 2 - Conceitos de manutencgao preventiva, corretiva e preditiva
(Continua)
MANUTENCAO
FONTE Preventiva Corretiva Preditiva

E a intervengdo que visa preservar o
desempenho da edificagdo em algum
momento da sua vida util, evitando a
deflagragédo de anomalias. As intervengdes
ou manutengdes preventivas ndo sao
realizadas quando se deflagra algum
problema, mas em algum ponto que
antecede o surgimento da falha, de forma

a preveni-la.

E aquela intervencdo que visa
corrigir um elemento ou sistema
no qual se observa a incidéncia
de falha ou desempenho menor
que o esperado. Busca-se
realizar reparo ou substituicdo do
elemento deficiente, com o
objetivo de restabelecer a plena
funcionalidade e seguranca que

Ihe fora admitida em projeto.

E aquela que toma como base o
acompanhamento dos parametros
de

elemento ou sistema que recebe

ou do desempenho um

monitoramento  continuo. Essa
manutencéo é elaborada de forma
sistematizada, exigindo uma
analise minuciosa dos resultados
coletados ao longo do tempo para

a tomada de deciséo.

Manutencdo efetuada em intervalos

predeterminados, ou de acordo com
critérios prescritos, destinada a reduzir a
probabilidade de falha ou a degradagao do

funcionamento de um item.

Manutencdo efetuada apds a
de

destinada a recolocar um item

ocorréncia uma pane
em condigdes de executar uma

funcao requerida.

Manutencdo que permite garantir
de

desejada, com base na aplicagédo

uma  qualidade servigo
sistematica de técnicas de analise,
de de

supervisdo centralizados ou de

utilizando-se meios

amostragem, para reduzir ao

minimo a manutengao preventiva e

diminuir a manutengao corretiva.
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(Continua)

FONTE

MANUTENCAO

Preventiva

Corretiva

Preditiva

Caracterizada por servigos cuja realizagao
seja programada com antecedéncia,
priorizando as solicitagbes dos usuarios,
estimativas da durabilidade esperada dos
sistemas, elementos ou componentes das
edificagdes em uso, gravidade e urgéncia,

e relatérios de verificagbes periddicas

Caracterizada por servicos que
demandam agado ou intervengao
imediata a fim de permitir a
continuidade do uso dos
sistemas, elementos ou
componentes das edificagbes, ou

evitar graves riscos ou prejuizos

3
sobre o seu estado de conservagao. pessoais e/ou patrimoniais aos
Sseus usuarios ou proprietarios.
Atividade de manutengéo executada antes Atividade de manutengao
da ocorréncia de falha ou de desempenho executada apds a ocorréncia de
insuficiente  dos  componentes da falha ou de desempenho
4 -

edificagado.

insuficiente dos componentes da

edificagao.

1- Bolina, Tutikian e Helene (2019) | 2 - NBR 5462 (ABNT,1994) | 3 - NBR 5674 (ABNT, 2024) | 4 - Governo Federal (2020)

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)
2.3  Gestao da manutencéao

Conforme abordado pelo Tribunal de Contas da Uni&o - TCU (2014), assim
que iniciado o uso de determinado empreendimento, devem ser realizadas
atividades destinadas a preservar as caracteristicas de desempenho técnico dos
seus sistemas e/ou componentes. Em outros termos, inicia-se a fase da construgao
relacionada a operacdo e as atividades necessarias para a conservagao das
condicbes técnicas estabelecidas

em projeto, no intento de prolongar,

principalmente, a vida util.

Nesse contexto, Bolina, Tutikian e Helene (2019) apontam que um dos
objetivos da ABNT NBR 5674:2024 ¢ estabelecer as atividades essenciais a serem
firmadas em cada manutencao e sua respectiva periodicidade, bem como identificar
os documentos de referéncia, os responsaveis pela execucdo, os instrumentos
normativos a serem atendidos e todos os demais recursos para o pleno
desempenho, evidenciando entdo, que a manutengao corresponde a um conjunto de
atividades sistematicamente estabelecidas para preservar ou corrigir a plenitude do

desempenho de cada sistema, tal como foi definido em projeto.
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Diante do exposto, cabe destacar o enfoque dado pela ABNT NBR 14037
(2014,p.6) quanto a emergente importancia atribuida pela sociedade contemporanea
as atividades de manutencéo no intento de “assegurar a durabilidade e preservagao

das condic¢des de utilizagdo das edificagées durante a sua vida util de projeto”.

Portanto, nota-se que o cumprimento dos requisitos e critérios estabelecidos
pela ABNT NBR 5674:2024 e pela ABNT 14037:2014 s&do fundamentais para a o
pleno comportamento das edificagdes durante o seu uso, visto que uma série de
diretrizes sao apresentadas, seja através dos procedimentos de gestdo ou da
adequada elaboracao do manual de uso, operagao e manutencio, no intento de que
0S usuarios permanegam seguros e tenham suas necessidades atendidas perante

as caracteristicas técnicas da construgao correspondente.

Sobre os requisitos para o sistema de gestdo de manutengao em si, a ABNT
NBR 5674:2024 aponta que devem ser consideradas caracteristicas das edificacdes
como tipologia, uso efetivo, tamanho, complexidade, localizacéo e implicagdes do
entorno da construgéo e que a manutengao deve ser orientada por um conjunto de

diretrizes que:

a) preserve o desempenho previsto em projeto ao longo do tempo,
minimizando a depreciagao patrimonial,
b) estabelega as informacdes pertinentes e o fluxo da comunicagéo;

c) estabeleca as incumbéncias e autonomia de decisdo dos envolvidos.

Ademais, o supracitado instrumento normativo informa que “na organizagéo
do sistema de manutengao deve ser prevista infraestrutura material, técnica,
financeira e de recursos humanos, capaz de atender aos diferentes tipos de
manutengdo necessarios” (ABNT, 2021, p.3). Na ocasido, sdo apontadas as

seguintes diretrizes para a consolidagdo da gestdo da manutencgao:

a) o sistema de manutencdo deve possuir mecanismos capazes de
prever os recursos financeiros necessarios para a realizacdo dos
servigcos de manutencado em periodo futuro definido;

b) as previsbes orcamentarias devem incluir uma reserva de recursos

destinada a realizacao de servigos de manutencgao corretiva;



24

c) as previsdes orgcamentarias devem ser flexiveis, de modo a assimilar
uma margem de erro em estimativas fisicas, de custos;

d) as previsbes orgcamentarias devem expressar claramente a relagao
custo x beneficio dos servicos de manutencdo, devendo constar em

ata as deliberacdes sobre a realizagado ou nao destas intervencgoes.

Dessa forma, observa-se que o custo € uma variavel de grande relevancia
para a gestdo da manutengao, visto que a depender do contexto pode ser menor ou
maior para os responsaveis da construcdo, sendo o assunto em questao tratado no

préximo tépico.
24  Sistema de gestao de manutengéao

Segundo Souza (2019, p.14) “os recursos de sistemas computacionais
estdo, cada vez mais, presentes em nosso cotidiano organizacional”. Souza (2019)
também afirma que o software GLPI - Gestion Libre de Parc Informatique, oferece
diversos beneficios, como apoio as tomadas de decisdes estratégicas, acesso
facilitado a base de conhecimento e para a quantificagdo de problemas comuns,
permitindo uma gestdo eficiente e uma tomada de decisdo mais assertiva dos

processos de tecnologia da informacéo.

Um sistema de informacéo pode ser definido como um conjunto de
componentes inter-relacionados que coleta (ou recupera), processa,
armazena e distribui informacgdes destinadas a apoiar a tomada de
decisbes, a coordenacao e o controle de uma organizagéo. Além de
dar suporte a tomada de decisdes, a coordenagdo € ao controle,
esses sistemas também auxiliam os gerentes e trabalhadores a
analisar problemas, visualizar assuntos complexos e criar novos
produtos. (LAUDON, 2004, p. 7).

O sistema GLPI foi implantado na Universidade Federal do Amazonas em
janeiro de 2018 e desde entdo é utilizado com sistema de solicitagcdo e

gerenciamento de Ordens de Servigo de manutencao. Sobre o GLPI, afirma-se que

[...] é uma aplicagdo de gestdo de servicos e gerenciamento de
ativos 100% web. Foi prioritariamente desenvolvida para atender as
necessidades de Gestores de Tl no gerenciamento de chamados de
Helpdesk e transformou-se numa poderosa plataforma de
gerenciamento de ativos e servigos, provendo aos gestores
informacdes “on time” de seus recursos fisicos e humanos. (GLPI
BRASIL, 2019).
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Por fim, Souza (2019, p.22) expde que “o0 GLPI é um sistema baseado nas
boas praticas de um servigo informatizado, onde temos total acesso a quantidade,
localizacdo, patriménio e status de cada equipamento de informatica cadastrado

pelo setor no sistema.”

Atualmente as atividades de gestdo da manutencéo da Universidade Federal
do Amazonas apoiam-se na utilizacdo deste sistema, utilizando suas funcionalidades

e bases de dados.
2.5  Manutengao e Gestao Financeira

Segundo Nunes e Rohden (2020), os custos correspondentes a manutengao
sdo tidos como um investimento patrimonial e devem ser planejados e
acompanhados pelos profissionais competentes, com o objetivo de justificar os
valores consumidos com as atividades do plano de estratégia geral de manutencéao

estabelecido.

Conforme abordado por Fagundes Neto (2008), o custo de manutencéo
pode ter variagdes entre as diversas construcdes a depender de caracteristicas
especificas, as quais se destacam:

a) ambiente de implantagao;

b) diferengas de degradagdo dos componentes e materiais;

c) projeto, selecdo de materiais e forma da construcéo;

d) tecnologia aplicada;

e) controle de qualidade no planejamento, projetos, materiais e
componentes;

f) politica de manutencéo.

Na oportunidade, ressalta-se que a auséncia de uma politica gestora para a
manutencao de ativos resulta um aumento de custos com manutengao corretiva, isto
€, a viabilidade da previsdo de investimentos de manutencdo facilita uma
comparagao dos custos destinados as manutencbes preventiva em relagdo as

corretivas, obtendo assim dados relacionados a retorno de investimentos.

De acordo com Bolina, Tutikian e Helene (2019), a manutengao de carater

preventivo esta associada a um custo de até cinco vezes menor do que o da
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manutencgado executada para corrigir problemas existentes em determinado sistema.
Nesse caso, a manutencdo de cunho corretivo de um elemento ou sistema
defeituoso se apresenta mais oneroso quanto mais tardia for a intervencdo. Do
mesmo modo, quanto mais cedo for prevenido determinado problema na construcao,
mais facil, efetiva e econdmica sera a intervencao. Essa ideia € demonstrada pela

Lei de Sitter (1984), que mostra a correlagao entre manutencgao e custos.
Sobre a referida lei, Muduc (2021) reforca que

[...] na fase de projeto, as intervengbes assumem um custo 1 e a
medida que se vai adiando a tomada de decisdo, os custos vao
aumentando. Por conseguinte, na fase da execugao o custo passa a
ser 5 vezes maior, e ainda, se for implementada uma manutencao
preventiva, passa a um custo de 25 vezes maior que o inicial e, por
fim, caso nao exista, passamos a fase da manutencao corretiva,
tendo um custo de 125 vezes maior, por essa razao a Lei de Sitter
invocar uma progressao geométrica de razdo cinco (Muduc, 2020,
p.21).

Por fim, Villanueva (2015, p.8) ressalta que “em termos econdmicos, a
manutengdo predial, envolve recursos da ordem de 1% a 2% do custo total da
edificacdo, o que é altamente significativo em termos de PIB se for considerado
todos os ativos prediais brasileiros”, sendo que os valores percentuais tém uma
tendéncia a ser incorporados a medida que a vida util € exaurida, fazendo com que

novos investimentos sejam necessarios.

Ademais, Gomide (2019), apresenta Tabela 3 que trata do resumo indicativo
dos custos de manutencao anuais, expressos percentualmente em relagcéo ao custo

de reposigao dos edificios, em que se destacam os seguintes dados:

Tabela 3 - Custos de manutencao anuais

Custo de manutengéao Pais Tipo de edificio
1,76 Canada Edificios de campus de pesquisa
1,0a2,0 EUA Universidades
2,4 Brasil Servigos de saude
2,7 Brasil Ensino

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2019).
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Portanto, € possivel constatar pela exposicdo dos autores que as
manutengdes apresentam diferentes custos a depender das suas caracteristicas
técnicas e administrativas, bem como da sua classificacdo enquanto preventiva ou
corretiva, fazendo com que o0s responsaveis pela gestdo se preocupem com a
organizagado financeira da construgdo em carater continuo, visto que tanto o
uso/operacdo quanto a manutencdo sido consideradas como as etapas
expressivamente mais longas se comparadas com as de planejamento, projeto ou

execucgao.
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3 MATERIAIS E METODOS

Esta pesquisa tem por finalidade uma avaliagdo técnico-administrativa,
voltada a analise e gestao de processos relacionados a manutengao das edificagdes

da UFAM — Universidade Federal do Amazonas.

Seu objetivo é compreender, organizar e avaliar informagdes sobre a
infraestrutura fisica da Universidade Federal do Amazonas, o0s servigcos de
manutencao realizados em suas edificagdes e os respectivos custos envolvidos,
com base em dados coletados de fontes documentais, tais como sistemas

eletrénicos utilizados pela gestdo de manutengdo e as normas técnicas envolvidas.

Durante a fase de Planejamento, apds a definicdo do tema e o objetivo da
pesquisa, foi delimitado o periodo de amostragem para o estudo, a saber, entre
Janeiro de 2020 a Dezembro de 2024.

O método quantitativo foi utilizado, na fase de Coleta e Tratamento dos
Dados, para elaboragao do estudo e por meio de busca documental, na qual foram
reunidas informacdes e dados sobre a quantidade de edificagdes, areas construidas,
chamados e ordens de servigos, abertos no periodo de 2020 a 2024, bem como 0s
pagamentos realizados nestes anos. Para tal, foram utilizados os dados de sistemas
institucionais, como o GLPI que gerencia a abertura e acompanhamento das Ordens
de Servigos e o0 SeilUFAM utilizado para a tramitagdo de documentos institucionais,
tais como medicbes de servigos, notas fiscais de pagamento, oficios, despachos,
entre outros. Na sequéncia foram adotadas ferramentas como planilhas eletronicas
para tratar e analisar os dados de forma quantitativa e qualitativa, para padronizagao

e analise dos dados obtidos.

A pesquisa consiste numa abordagem quantitativa, pois tende a reforgar as
regras da légica e os atributos mensuraveis da experiéncia humana através da
objetividade na coleta e andlise dos dados estatisticos de forma descritiva,
identificando correlagdes e criando base para a interpretagao de resultados, que a

caracteriza como método dedutivo, utilizado nas fases de Analise e de Resultados.

Possui natureza basica, em razdo do objetivo em gerar conhecimentos

novos, Uteis para o avango da Ciéncia, sem aplicagao pratica prevista. No tocante
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aos objetivos, se enquadra como descritiva ao pretender descrever os fatos e
fendbmenos de determinada realidade. Quanto aos procedimentos, trata-se de

pesquisa bibliografica e documental.

By

Por fim, foi solicitado a chefia imediata a aprovacédo para utilizagdo dos

dados expostos na presente pesquisa.

Figura 2 — Fluxograma de projeto

FASE 1 - Planejamento

FASE 2 - Coletade
Dados

FASE 3 - Tratamento de
Dados

1. Definir objetivos da
pesquisa

2. Selecionar periodo de
estudo (2020-2024).

3. Identificar fontes de
dados (GLPI, Sei!lUFAM)

1. Buscadocumentalem
sistemas institucionais.
2. Coletade dados sobre
edificagoes, areas
construidas, chamados e
ordens de servigos e
pagamentos realizados.
3. Exportagao de dados
para planilhas
eletronicas.

1.Limpezae
organizacao dos dados.
2.Formatagaoe
padronizacao.

3. Analise exploratoria
dos dados.

FASE 6 - Relatorio Final

FASES - Resultados

FASE 4 - Analise

1. Revisao e edicao.

2. Apresentacao do
Trabalho de Conclusao
de Curso (TCC).

1. Elaboragao de
graficos etabelas.
2. Discussao dos
resultados.

3. Conclusodes e
recomendacoes.

1. Analise estatistica
descritiva.

2. Analise de
tendéncias e padroes.
3. Identificacao de
correlagoes.

4. Interpretacao dos
resultados.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Dados iniciais

O Campus Universitario Senador Arthur Virgilio Filho, detém o titulo de sede
da instituigdo no municipio de Manaus - AM e esta disposto em um dos maiores
fragmentos florestais do mundo (dentro do perimetro urbano), com mais de 600
hectares de area florestal urbana, assim como ilustrado na Figura 2. Mesmo
localizada em éarea urbana, essa especificidade faz com que as etapas da
engenharia — planejamento, projeto, materiais, construgéo, operacdo e manutencao
— necessitem de maiores cuidados quando comparadas as edificagdes tradicionais,
seja pela proximidade fisica da vegetagdo, como também pela alta concentragéo de

umidade, que ja é relativamente elevada na cidade em questao.

Figura 3 — Imagem de satélite do Campus Universitario Senador Arthur Virgilio Filho.
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Fonte: Google Earth (2024)

Segundo Brasil (2018), o Termo de Referéncia relacionado ao contrato N°
19/2018, que trata acerca da contratacdo de empresa especializada para prestacao
de servigos continuados de manutencdo predial e hidrossanitaria na UFAM —

Universidade Federal do Amazonas, a instituicdo possui 225 edificacdes, com idade
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média de 19,5 anos, sendo aproximadamente 199.658,15 m? de area construida e

36.032.131,60 m? de area de terreno, conforme indicado na Tabela 4.

Tabela 4 - Tabela de quantitativo de area construida por localizacao.

AREA AREA DE
LOCALIZACAO EDIFICACOES
CONSTRUIDA TERRENO
Campus Universitario Senador Arthur 172 148.795,25 5.997.190,45
Virgilio Filho
Campus Ciéncias 10 31.992,04 16.416,00
da Saude
Campus 8 3.850,84 11.520,62
Enfermagem
Centro de Artes | 1 1.101,88 644
Centro de Artes Il 2 910,28 758,75
Faculdade de 1 1.142,51 464,33
Direito (Jaqueira)
Faculdade de
Unidades Farmacia 2 2.047,39 1.910,00
Descentralizadas
Museu 2 1.039,85 644
Amazobnico
Residéncia 1 1.118,62 419,85
Universitaria
Diretério Central
dos Estudantes — 1 278,27 982,8
DCE
Polo Juridico 1 722,98 445,8
Terreno sem
S 0 - 735
edificagao
Fazenda 24 6.658,25 30.000.000,00
Experimental
TOTAL 225 199.658,15 36.032.131,60

Fonte: Elaborado pelo autor
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Por sua vez, o Cadastro Fisico - CAFIS (atualizado em 2022), elaborado
pelo setor de engenharia da UFAM, apresenta os valores da area construida de
cada edificagdo, tanto na sede quanto nas unidades descentralizadas aqui
denominadas areas dispersas, conforme exposto na Tabela 5. Quanto ao Campus

Universitario Senador Arthur Virgilio Filho, tem-se ainda a divisdo em dois setores:

norte e sul.
Tabela 5 — Quantitativo de edificagdes e de areas da UFAM
AMBIENTE EDIFICACOES AREA CONSTRUIDA (m?)
Setor Norte 85 87.308,43
Campus 165.578,88

universitario Setor Sul 93 78.270,45

Unidades DeDgcentraIizadas (Areas 55 65.870.27

ispersas)
Total 233 231.449,15

Fonte: Elaborado pelo autor com base no CAFIS (2022)

De acordo com as Tabelas 4 e 5, é possivel constatar o acréscimo de oito
edificagbes durante o periodo citado (2018 a 2022) houve um aumento de 16% de

area construida em relagao ao valor anterior.

Dessa forma, diante da apresentagdo supracitada, relata-se a seguir o
estudo propriamente dito acerca da manutencdo na UFAM, nos moldes da ABNT
NBR 5674:2024, durante os anos de 2020 a 2024, através das consultas realizadas
através do sistema GLPI e da analise dos relatérios de medicdo da empresa

contratada apresentados no sistema SE/.

Na ocasido, ressalta-se que nao ha distingdo entre os tipos de manutencao
e que os valores ficam atrelados a gestdo publica financeira, sendo inviabilizado a
analise dos custos através de porcentagens conforme preconizado por Gomide et al.
(2019).

4.2. Classificacao por status

Inicialmente, a Tabela 6 retrata a distribuigdo dos chamados de manutengao
abertos no periodo entre 2020 conforme o status, até dezembro de 2024. Os

fechados e solucionados sdo aqueles considerados como concluidos ou que, por
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algum motivo técnico, ndo era cabivel a atuagédo do setor de manutengao predial. Os
pendentes sdao os que ainda nao foram executados ainda por alguma restricao, seja
de carater financeiro ou de necessidade de vistoria. Por sua vez, os chamados com
status “Processando” podem ser manipulados de duas formas: atribuido ou
planejado. Nesses casos, os chamados foram autorizados para execugao, porém,

nao foram concluidos.

Tabela 6 — Quantitativo de Ordens de Servigos por Status

QUANTITATIVOS DE ORDENS DE SERVICOS “O0S’S” GERADAS DE ACORDO COM O STATUS

STATUS 2020 2021 2022 2023 2024 TOTAL
Fechado 1576 1277 3310 1447 455 8065
solucionado 0 1 9 59 1161 1230
Pendentes 130 78 355 577 149 1289
Processando Atribuido 1 2 12 30 1015 1060
Processando Planejado 1 4 8 14 284 311

Fonte: Elaborado pelo autor

Sobre a tabela 6 é possivel verificar que foram abertos 11.955 chamados no
periodo em estudo, sendo o status FECHADO o de maior quantitativo, somando
8.065 ordens de servigos. Os chamados categorizados com o status
PROCESSANDO PLANEJADO sao os que somam os menores quantitativos (311).
Em ordem percentual, os chamados FECHADO correspondem a 67,46% do total, os
SOLUCIONADOS e PENDENTES, 10,29% e 10,78%, respectivamente. Os status
PROCESSANDO ATRIBUIDO somam 8,87 % e os PROCESSANDO PLANEJADO,
2,60%.

4.3. Classificagao por ambiente

A Tabela 7 retrata a distribuicdo dos chamados abertos no periodo em
estudo (2020-2024) conforme a éarea a ser atendida: Setor Norte, Setor Sul e

Unidades Descentralizadas.



34

Tabela 7 — Quantitativo de Ordens de Servigos por area

QUANTITATIVOS DE ORDENS DE SERVICOS “OS’S” GERADAS POR AREA DE ACORDO

COM O ANO
2020 2021 2022 2023 2024
Setor Norte 673 511 1750 975 1336
Setor Sul 697 667 1517 900 1326
Areas dispersas 301 232 374 238 458
Total 1671 1410 3641 2113 3120

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Em uma anadlise geral, a Tabela 7 mostra que o ano de 2022 registrou o
maior numero de OS, com 3.641, que constitui cerca de 30,46% do total de OS
geradas no periodo entre 2020 a 2024. Sendo este o ano com maior volume de

Ordens de Servigos geradas.

Em contrapartida, o ano de 2021 foi o periodo com menor niumero de

ocorréncias geradas, com 1410 chamados, 11,79% do total.

A média de solicitagbes de manuteng¢des geradas no periodo em estudo é

de 2.391 Ordens de Servigos anuais.

Analisando cada area descrita na Tabela 7, foi aferido que o setor norte
apresentou grande variabilidade, foi o responsavel por gerar o maior numero de
chamados em um unico ano (2022), com 1.750 ocorréncias, cerca de 48,06% das

ocorréncias do ano de 2022 e um minimo de 511 em 2021, para o referido setor.

O Setor Sul manteve relativa estabilidade, com um maximo de 1.517 OS em
2022 e um minimo de 697 em 2020. Areas Dispersas mostraram flutuacdes, com um
maximo de 374 OS em 2024 e um minimo de 232 em 2021.

Observa-se uma tendéncia de crescimento nos ultimos anos, com um
aumento significativo em 2022 (158,23 % em relagdo a 2021). A variagcdo média
anual foi de 48,17%.

4.4. Classificagao por categoria
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A Tabela 8 apresenta a descricdo detalhada do quantitativo de ordens de
servigos geradas por Setor, essas tabelas fornecem uma visdo abrangente sobre a
distribuicdo das solicitacbes de manutencdo, permitindo a identificacdo de areas

com maior demanda.

Tabela 8 — Quantitativo detalhado de Ordens de Servigos por area
(Continua)

CATEGORIAS DE SETOR NORTE SETOR SUL AREAS DISPERSAS

MAN UTENCAO 2020 | 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2020 2021 2022 2023 | 2024

Servigos Prediais > 37 40 182 73 95 32 43 143 75 108 24 12 32 9 45
Fechadura
Servigos de Hidraulica 40 28 156 90 101 80 47 121 70 76 8 9 28 16 20
> Vazamento D'agua
Servigos Prediais > 82 32 50 71 200 44 29 82 72 112 20 20 25 12 10
Pintura
Servigos Prediais > 35 19 183 76 11 20 23 68 34 108 11 6 18 7 23
Porta

Servigos de Hidraulica 19 23 89 55 56 41 41 80 64 94 23 17 18 13 24
> Torneira

Servigos Prediais > 39 26 87 36 70 40 41 91 69 54 26 13 15 17 15
Outros

Servigos de Hidraulica 82 17 101 48 28 77 42 48 31 36 48 20 9 14 14
> Outros

Servigos de Prevengédo 46 68 69 17 69 36 40 44 7 48 13 13 29 12 5
e Combate a Incéndio >
Recarga e Extintores

Servigos Prediais > 14 26 54 26 52 41 48 72 69 57 13 15 1 6 10
Telhado
Servigos de Hidraulica 0 9 40 23 28 0 41 94 70 113 0 7 10 9 17
> Caixa de Descarga
Servigos Prediais > 18 12 58 32 56 27 37 45 28 37 4 5 13 9 9
Forro
Servigos de Hidraulica 14 12 64 38 37 29 16 55 35 39 7 4 8 6 8
> Vaso Sanitario
Servigos de Hidraulica 18 13 56 38 44 28 17 36 28 35 2 1 6 6 36
> Assento para Vaso
Servigos Prediais > 34 12 38 92 64 12 11 4 12 15 1 4 3 4 24
Piso Ceramico
Servigos de Hidraulica 45 27 34 17 24 33 19 31 18 31 7 5 6 5 18
> Registro
Servigos de Hidraulica 0 3 29 30 21 0 2 38 46 35 0 4 15 10 19
> Sifao
Servigos Prediais > 14 8 15 7 7 16 12 29 23 12 8 10 12 14 16
Infiltragdo
Servigos de reparos em 6 5 26 6 10 13 17 70 13 1" 2 3 4 0 2

Marcenaria > Outros

(Continuagéo)
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SETOR NORTE SETOR SUL AREAS DISPERSAS
CATEGORIAS DE
MANUTENCAO 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Servigos de Hidraulica 0 0 28 23 24 0 0 25 22 30 0 0 4 4 8
> Pias
Servigos Prediais > 12 12 36 14 15 7 9 20 11 17 6 2 4 2 1
Divisérias
Servigos Prediais > 8 16 47 5 10 11 9 16 5 12 3 8 2 6 1
Janela
Servigos de Hidraulica 8 8 35 31 18 2 5 9 9 5 1 2 3 4 4
> Valvula de Descarga
Servigos de Hidraulica 8 1 4 2 0 22 9 14 6 13 10 4 16 10 20
> Caixa D'agua
Servigos de Hidraulica 0 0 17 1 15 0 0 33 16 23 0 1 9 5 7
> Tubulagao
Servigos de Hidraulica 0 5 11 6 18 5 10 7 8 10 6 1 20 6 13
> Falta D'agua
Servigos Prediais > 6 5 27 12 10 10 7 13 3 7 19 1 3 2 8
Vidros
Servigos Prediais > 4 7 24 5 12 6 6 5 5 18 1 2 2 0 1
Azulejos e
Revestimentos
Servigos Prediais > 9 13 12 7 22 5 7 7 2 5 1 3 1 3 1
Calhas e Rufos
Servigos de Hidraulica 9 0 13 7 4 2 7 17 8 13 2 5 3 0 5
> Ralo
Servigos de reparos em 7 4 31 9 7 3 2 12 0 1 1 0 2 0 2
Marcenaria > Lousa
Servigos Prediais > 9 3 8 2 5 12 9 13 7 12 5 3 0 2 1
Estruturas
Servigos de reparos em 2 5 20 0 0 2 3 27 1 4 0 1 4 0 0
Marcenaria > Mesa
Servigos de Hidraulica 0 0 0 0 28 0 0 0 0 22 0 0 0 0 9
> Mictério
Servigos de reparos em 2 1 15 1 5 0 3 21 1 5 1 1 2 0 0
Marcenaria > Armario
Servigos Prediais > 8 2 8 5 1 4 2 7 0 5 9 1 0 0 2
Caixas de Inspecéo
Servigos de Hidraulica 0 6 4 2 1 0 4 15 4 3 0 5 2 0 3
> Lavatério
Servigos de reparos em 1 5 5 2 3 4 8 12 3 3 0 0 3 0 0
Marcenaria > Divisorias
Servigos Prediais > 1 14 2 0 1 4 5 11 5 3 0 0 0 0 0
Passarela
Servigos de reparos em 6 1 7 2 4 2 3 8 0 2 1 2 1 1 0
Marcenaria > Bancada
Servigos de reparos em 0 0 4 7 9 3 4 7 0 1 1 1 1 1 0

Marcenaria >
Esquadrias

(Continuagéo)
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CATEGORIAS DE SETOR NORTE SETOR SUL AREAS DISPERSAS
MANUTENCAO 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Servigos em vias e 1 1 5 8 0 2 4 2 1 4 2 2 1 3 1
Estacionamentos >
Outros
Servigos Prediais > 4 1 2 1 1 3 5 4 3 4 1 1 3 1 3
Calgada
Servigos de Hidraulica > 0 0 3 0 3 0 0 1 0 5 0 0 7 5 10
Bomba
Servigos Prediais > Piso 1 2 0 1 3 2 1 5 3 6 1 0 0 3 2
Sintético
Servigos em vias e 3 1 4 3 3 4 1 3 1 4 0 0 0 0 0
Estacionamentos >
Pavimento asfaltico
Servigos de Prevencéo e 3 5 0 0 2 1 3 3 0 4 1 0 2 2 0
Combate a Incéndio >
Outros
Servigos de Prevengéo e 1 3 8 2 0 1 2 2 0 0 0 0 2 1 2
Combate a Incéndio >
Hidrante
Servigos de Prevengéo e 3 2 3 1 0 2 1 2 1 2 2 1 3 0 0
Combate a Incéndio >
Sinalizagéo
Servigos Prediais > 3 2 5 6 0 0 0 1 0 1 2 0 1 0 0
Escadaria
Servigos de Prevengéo e 0 0 7 6 1 0 4 0 0 1 0 1 0 0 0
Combate a Incéndio >
Mangueiras e Bicos
Servigos Prediais > 2 0 3 0 1 2 1 4 2 1 1 0 0 1 2
Rachaduras
Servigos de Hidraulica > 0 0 0 0 5 0 0 0 0 8 0 0 0 0 6
Multielementos
Servigos Prediais > 0 2 3 1 1 0 0 4 1 2 1 0 3 0 1
Dobradigas
Servigos Prediais > 0 0 2 8 1 0 0 2 1 2 0 0 1 1 1
Vedagdes
Servigos de reparos em 1 1 2 0 3 2 1 1 0 1 1 1 1 3 0

Marcenaria > Cadeira
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(Continuacéo)

CATEGORIAS DE SETOR NORTE SETOR SUL AREAS DISPERSAS
MANUTENCAO
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Servigos Prediais >
0 0 1 2 1 0 0 6 3 4 0 0 0 0 0
Placas
Servigos de ETE >
Limpeza e
0 0 3 4 2 0 0 1 3 0 0 0 1 1 1
Desentupimento de
Caixas de Gordura
Servigos Prediais > Muro 0 0 1 0 0 2 2 2 0 2 2 0 1 0 2
Servigos de Hidraulica >
0 0 0 0 1 0 0 0 0 8 0 0 0 0 4
Chuveiro
Servigos em vias e
Estacionamentos > 0 1 2 1 0 0 1 0 0 0 0 2 1 1 4
Calgada
Servigos em vias e
Estacionamentos > Meio 1 1 0 0 4 1 1 2 0 1 0 1 1 0 0
Fio
Servigos Prediais >
L 4 0 0 0 3 0 0 3 0 1 0 0 0 0 2
Corrimao
Servigos Prediais >
0 0 1 0 1 0 0 4 1 2 1 2 0 1 0
Reboco
Servigos Prediais > Piso
1 0 1 1 3 0 0 1 0 0 2 0 2 0 0
de Madeira
Servigos em vias e
Estacionamentos > 0 0 2 0 0 0 0 6 0 1 0 0 0 0 0
Drenagem
Servigos de Hidraulica >
0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 6
Pocgo
Servigos em vias e
Estacionamentos > Bloco 2 0 0 0 2 2 1 0 0 1 0 0 0 0 0
Sextavado
Servigos de Hidraulica >
. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 5
Cisterna
Servigos em vias e
Estacionamentos > 0 0 0 0 2 0 0 0 0 4 0 0 0 0 0
Sinalizag&o horizontal
Servigos de ETA >
0 0 1 0 0 0 0 4 0 0 0 0 0 0 0

Bombas
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(Conclusdo)

SETOR NORTE SETOR SUL AREAS DISPERSAS
CATEGORIAS DE

MANUTENCAO
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Servigos de Hidraulica
> Boia Elétrica

Servigos em vias e
Estacionamentos > 0 0 0 0 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
Pavimento de concreto

Escavacdes 0 0 1 2 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0

Servigos de ETA >
Limpeza de 0 0 1 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0
Reservatorios d'agua

Servigos de Hidraulica
> Reservatério

Servigos de Prevengao
e Combate a Incéndio > 0 1 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0
Teste Periodico

Servigos de ETA >

= 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Tubulagéo
Servigos de ETE >
Limpeza de 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0
Gradeamento
Servigos de Hidraulica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1

> Boia Mecéanica

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Ao analisarmos a Tabela 8 verificamos que, em geral, houve um aumento
significativo no numero de solicitagdes em todos os setores e para a maioria das
categorias de servigos, indicando um crescimento na demanda por reparos e

manutencao.

Alguns servigos, como pintura, revestimentos e reparos em alvenaria,
continuam sendo os mais solicitados, sugerindo uma necessidade constante de
manutencdo nessas areas. A Tabela 9 apresenta um resumo dos
elementos/problemas em que mais foi solicitado o servico de manutengao (2020 -
2024), esses elementos fazem parte dos itens analisados na Tabela 8, de acordo
com a respectiva categoria, o elemento problema e a sua respectiva representagao

percentual da frequéncia de solicitagdo em relagao ao total de servigos realizados.
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Tabela 9 — Classificacéo resumida dos itens mais solicitados por categoria (2020 - 2024)

(Continua)
CATEGORIAS DE MANUTENGAO TOTAL POR %POR CATEGORIA
CATEGORIA

Servigos Prediais > Fechadura 950 7,95
Servigos de Hidraulica > Vazamento D'agua 890 7,44
Servigos Prediais > Pintura 861 7,20
Servigos Prediais > Porta 742 6,21
Servigos de Hidraulica > Torneira 657 5,50
Servigos Prediais > Outros 639 5,35
Servigos de Hidraulica > Outros 615 5,14
Servigos de Prevencédo e Combate a Incéndio > Recarga e Extintores 516 4,32
Servigos Prediais > Telhado 514 4,30
Servigos de Hidraulica > Caixa de Descarga 461 3,86
Servigos Prediais > Forro 390 3,26
Servigos de Hidraulica > Vaso Sanitario 372 3,11
Servigos de Hidraulica > Assento para Vaso 364 3,04
Servigos Prediais > Piso Ceramico 330 2,76
Servigos de Hidraulica > Registro 320 2,68
Servigos de Hidraulica > Sifao 252 2,1
Servigos Prediais > Infiltragcao 203 1,70
Servigos de reparos em Marcenaria > Outros 188 1,57
Servigos de Hidraulica > Pias 168 1,41
Servigos Prediais > Divisoérias 168 1,41
Servigos Prediais > Janela 159 1,33
Servigos de Hidraulica > Valvula de Descarga 144 1,20
Servicos de Hidraulica > Caixa D'agua 139 1,16
Servigos de Hidraulica > Tubulagao 137 1,15
Servigos de Hidraulica > Falta D'agua 136 1,14
Servigos Prediais > Vidros 133 1,11
Servigos Prediais > Azulejos e Revestimentos 98 0,82
Servigos Prediais > Calhas e Rufos 98 0,82
Servigos de Hidraulica > Ralo 95 0,79
Servigos de reparos em Marcenaria > Lousa 91 0,76
Servigos Prediais > Estruturas 91 0,76
Servigos de reparos em Marcenaria > Mesa 69 0,58
Servigos de Hidraulica > Mictério 59 0,49
Servigos de reparos em Marcenaria > Armario 58 0,49
Servigos Prediais > Caixas de Inspegéo 54 0,45
Servigos de Hidraulica > Lavatorio 49 0,41
Servigos de reparos em Marcenaria > Divisoérias 49 0,41
Servigos Prediais > Passarela 46 0,38

Servigos de reparos em Marcenaria > Bancada 40 0,33
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(Conclusao)

CATEGORIAS DE MANUTENGAO TOTAL POR %POR CATEGORIA
CATEGORIA

Servigos em vias e Estacionamentos > Outros 37 0,31
Servigos Prediais > Calgada 37 0,31
Servigos de Hidraulica > Bomba 34 0,28
Servigos Prediais > Piso Sintético 30 0,25
Servigos em vias e Estacionamentos > Pavimento asfaltico 27 0,23
Servigos de Prevengdo e Combate a Incéndio > Outros 26 0,22
Servigos de Prevencgédo e Combate a Incéndio > Hidrante 24 0,20
Servigos de Prevencao e Combate a Incéndio > Sinalizagdo 23 0,19
Servigos Prediais > Escadaria 21 0,18
Servigos de Prevencao e Combate a Incéndio > Mangueiras e Bicos 20 0,17
Servigos Prediais > Rachaduras 20 0,17
Servigos de Hidraulica > Multielementos 19 0,16
Servicos Prediais > Dobradicas 19 0,16
Servigos Prediais > Vedagodes 19 0,16
Servigos de reparos em Marcenaria > Cadeira 18 0,15
Servigos Prediais > Placas 17 0,14
Servicos de ETE > Limpeza e Desentupimento de Caixas de Gordura 16 0,13
Servigos Prediais > Muro 14 0,12
Servigos de Hidraulica > Chuveiro 13 0,11
Servigos em vias e Estacionamentos > Calgada 13 0,11
Servigos em vias e Estacionamentos > Meio Fio 13 0,11
Servigos Prediais > Corrimao 13 0,11
Servigos Prediais > Reboco 13 0,11
Servigos Prediais > Piso de Madeira 1" 0,09
Servigos em vias e Estacionamentos > Drenagem 9 0,08
Servigos de Hidraulica > Pogo 8 0,07
Servigos em vias e Estacionamentos > Bloco Sextavado 8 0,07
Servigos de Hidraulica > Cisterna 7 0,06
Servigos em vias e Estacionamentos > Sinalizagéo horizontal 6 0,05
Servigos de ETA > Bombas 5 0,04
Servigos de Hidraulica > Boia Elétrica 5 0,04
Servigos em vias e Estacionamentos > Pavimento de concreto 5 0,04
Escavagbes 4 0,03
Servigos de ETA > Limpeza de Reservatérios d'agua 4 0,03
Servigos de Hidraulica > Reservatorio 4 0,03
Servicos de Prevengao e Combate a Incéndio > Teste Periddico 3 0,03
Servigos de ETA > Tubulagéo 2 0,02
Servigos de ETE > Limpeza de Gradeamento 2 0,02
Servigos de Hidraulica > Boia Mecanica 2 0,02

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)



42

A analise mais aprofundada dos chamados de manutencido mostra que a
categoria Predial concentra 46,32% dos chamados (5.538), seguida pela Hidraulica
com 41,41% (4.950), Prevencao e Combate a Incéndio com 5,12% (612) e Reparos
em Marcenaria com 4,62% (512). Os servigos de Escavagdo, Servigos em vias e
Estacionamentos e Servicos de ETA (Estacdes de Tratamento de Agua) e ETE
(Estacbes de Tratamento de Esgoto), somados, compreendem 2,53% dos

chamados.

Os principais servigos solicitados na categoria predial sdo relacionados a
manutengdo em fechaduras (950), manutencdo em pintura (861) e portas (742),
enquanto na hidraulica, destacam-se os problemas relacionados a vazamentos
d'agua (890), manutencédo em torneiras (657) e a Categoria Outros (639). A recarga
e manutencdo de extintores, representam 516 chamados na categoria Prevencéo e

Combate a Incéndio.

Em porcentagem, os chamados de manutencéo de fechaduras, vazamentos
d'agua, pintura e portas sdo os mais frequentes, totalizando 7,95%, 7,44%, 7,20% e

6,21% dos chamados, respectivamente. A torneira representa 5,50% dos chamados.

Em uma comparacgao entre os setores verificamos que o Setor Sul € o que
apresenta o maior volume de solicitacbes, apesar de apresentar uma menor
concentracao de edificagbes, € uma area onde as edificacbes apresentam a maior
média de idade, cerca de 47,5 anos. Ratifica-se assim, o exposto pela ABNT NBR
5462:1994 (Confiabilidade e mantenabilidade), ao retratar que o estado-limite de um
item pode ser caracterizado pelo fim da vida util ou inadequacido por razdes
econdmicas e técnicas, o que retrata a harmonia entre os dispositivos normativos
perante o conteudo em questdo. Conceito também tratado na ABNT NBR
15575-1:2024 (Edificacbes habitacionais — Desempenho; Parte 1 — Requisitos

gerais), quanto ao desempenho e a vida util das edificagdes.

Nas areas dispersas, embora apresentem um numero menor de solicitagdes
em comparagao ao outros setores, a demanda por servigos nessas areas também

cresceu, indicando a necessidade crescente de reparos.
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A analise das medicdes levou em consideracdo as medicdes de servigos

realizadas no periodo em estudo, 2020 a 2024, devidamente anexadas nos

processos de pagamento via sistema SE|!

A Tabela 10 retrata as medi¢gdes mensais ocorridas entre 2020 a 2024 para

a empresa contratada responsavel pelos servicos de manuteng¢ao na instituicao, sem

considerar os valores correspondentes a reajustes.

Tabela 10 — Valores de medicbes mensais.

MES 2020 2021 2022 2023 2024
JAN R$ 309.090,53 R$ 123.623,64 R$ 414.467,94 R$ 356.390,34 RS

FEV R$ 335.223,08 R$ 75.716,56 R$ 532.827,02 R$ 321.808,78 RS

MAR R$ 248.391,00 R$ 316.967,60 R$ 576.701,28 R$ 470.258,44 RS

ABR R$ 182.272,08 R$ 288.292,98 R$ 123.254,77 R$ 391.903,38 R$  20.557,15
MAI R$ 189.480,53 R$ 97.418,47 R$ 476.002,75 R$ - R$ 136.316,38
JUN R$ 177.424,18 R$ 111.832,72 R$ 554.334,80 R$ 525.433,69 R$ 189.740,32
JUL R$ 1.300.839,00 R$ 764.472,86 R$ 205.367,29 R$ 621.652,32 R$ 146.308,91
AGO R$ 543.060,29 R$ 430.241,88 R$ 213.944,19 R$ 42.434,29 R$ 166.525,54
SET R$ 323.231,27 R$ 284.761,65 R$ 180.264,31 R$ - R$ 1.744.325,16
ouT R$ 349.381,17 R$ 307.897,58 R$ 162.212,63 R$ - R$ 2.062.373,08
NOV R$ 374.341,82 R$ 246.716,68 R$ 142.191,18 R$ - R$ 1.219.213,00
DEZ R$ 231.156,04 R$ 135.464,83 R$ 490.943,51 R$ - R$ 1.316.363,45
TOTAL R$ 4.563.890,99 R$3.183.407,45 R$4.072.511,67 R$2.729.881,24 R$ 7.001.722,99

Fonte: Elaborado pelo autor (2024)

Apesar do contexto da pandemia de COVID-19, que limitou a ocupagao das

edificacdbes no periodo de Abril de 2020 a Janeiro de 2022, os servigos de

manutencdo predial permaneceram constantes, durante o periodo pandémico,

indicando a execucao de intervengcbes de manutencdo em um momento de menor

uso dos espacos.
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Os valores verificados nas medicoes mensais, apesar das flutuagdes
intermediarias, demonstram um crescimento acumulado de 53,42% no periodo de
2020 a 2024, com uma média de aumento anual de 11,92%. Esse crescimento
verificado pode ser explicado pelo aumento do numero de ordens de servigo
emitidas, evidenciando um crescimento de demanda por manutengdo com uma
média de 30,3% ao ano, seja pelo envelhecimento natural das edificagbes, seja pelo

aumento de 16% na area construida da instituicao entre 2018 e 2022.

O comportamento dos valores das medigdes ao longo dos anos de 2020 a
2024 evidencia trés fatores principais que, potencialmente, influenciaram

diretamente os gastos:

a) aumento de chamados e demanda por servigos: A evolugéo natural de
problemas estruturais e hidraulicos que ocorre ao longo do tempo,
associada ao uso intenso das edificagdes, haja vista, a UFAM possuir
edificagbes com mais de 50 anos de uso;

b) interrupcdo contratual em 2023: A auséncia de um contrato de
manutengao formalizado, entre setembro de 2023 e margo de 2024,
resultou na reducdo momentdnea dos valores medidos, no
represamento de Ordens de servigos geradas bem como na
acumulagao de problemas, impactando os gastos durante o ano de
2024;

c) O envelhecimento das edificagcbes e a falta de um plano de estratégia

geral de manutengéao preventiva.

O valor minimo registrado ocorreu em abril de 2024, apds o periodo sem a
cobertura de contrato, com uma medi¢cdo de apenas R$20.557,15, refletindo a
auséncia de servicos de manutencdo executados no periodo, enquanto o valor
maximo obtido foi observado em outubro de 2024, com R$2.062.373,08, fato que se
deu devido ao esfor¢o para atender as demandas acumuladas apés a retomada do

contrato.

A comparacao entre esses dois extremos mostra uma variagao de 98,99%
nos gastos, evidenciando o impacto negativo da descontinuidade na prestagao dos

servigos, o represamento de ordens de servico e o esforgo financeiro necessario
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para regularizar a situacéo, levando a necessidade de intervengbes emergenciais

que aumentam significativamente os custos. A analise desses dados reitera a

importancia de investimentos em manutencdo preventiva, que, segundo Bolina,

Tutikian e Helene (2019), podem ser até cinco vezes mais econdmicos que as

atividades corretivas.

Os valores das medicbes apresentam variagcdes mensais associadas a trés

fatores principais:

a)

sazonalidade do uso das edificacbes: O periodo de maior atividade
académica, como margo a junho e agosto a novembro, tendem a
concentrar mais ordens de servico, refletindo nos valores das
medicoes;

acumulo de demandas: Os meses de interrupgdo ou menor cobertura
contratual, como observado em 2023, resultam em picos de gastos nos
meses subsequentes devido a execucdo de servicos pendentes. A
analise percentual demonstra que os gastos mais elevados ocorreram
em meses imediatamente apds o periodo de suspensao contratual,
com um aumento de 87,3% na média mensal de 2024 em comparagao
aos meses de 2023;

problemas criticos: Os chamados de maior complexidade e custo,
como reparos hidraulicos e intervencbées em alvenaria, impactam
significativamente os valores mensais. Chamados abertos, mas nao
atendidos, aumentaram a complexidade de reparos, resultando em

maiores custos corretivos.

Ademais, a gestdo de manutengdo inadequada foi evidenciada pela

interrupcao contratual em 2023, que resultou na acumulagdo de problemas e no

aumento dos custos subsequentes. Tal situagcdo reforca a necessidade de

continuidade contratual, conforme preconizado pela ABNT NBR 5674:2024.



46

5 CONCLUSAO

A pesquisa evidenciou um aumento continuo de 87,3% na média mensal de
2024 em comparacado aos meses de 2023 das demandas de ordens de servigos de
manutencgéo, preventiva e corretiva, reafirmando a importancia de um planejamento
estratégico que integre rotinas de manutengdes preventivas, gestdo contratual mais
eficiente e previsibilidade orcamentaria. Os resultados demonstram o papel da
manutengdo desempenhada na preservagdo da funcionalidade, seguranga dos
usuarios e durabilidade das edificagcbes, especialmente observando a especificidade
inerente a UFAM que possui edificagbes heterogéneas, de diferentes idades e de

usos diversificados.

Foi possivel compreender, organizar e avaliar informagcbées sobre a
infraestrutura fisica da Universidade Federal do Amazonas, o0s servicos de
manutencéo realizados em suas edificagdes e os respectivos custos envolvidos,
com base em dados coletados no Sistema GLPI e SEI!. Identificado e classificado os
chamados de manutengdo por status, ambiente e categoria, foram destacados os
problemas mais recorrentes, como vazamentos hidraulicos, manutencdo de

fechaduras, reparos em pintura e portas.

Os achados da pesquisa destacaram fatores criticos para a eficiéncia da
gestdao de manutencgéo predial na UFAM, haja visto, a analise revelar um aumento
progressivo de demandas ao longo dos anos. A interrupgao contratual em 2023 foi
identificada como um fator critico que comprometeu a execugdo continua das

atividades de manutencao.

Os dados apresentados refletem a necessidade de atencéo as instalagdes
hidraulicas e acabamentos, que sdo mais suscetiveis a falhas devido ao uso intenso,
idade das edificacbes e as condi¢gdes climaticas inerentes da regido amazoénica.
Esses dados reforgam a importancia de investimentos em manutencao preventiva,
que, segundo a literatura técnica, podem ser até cinco vezes mais econémicos do

que os reparos corretivos (Bolina, Tutikian, Helene, 2019, 2019).

Considerando que foram gastos R$21.551.414,34 em manutengéo e destes,
87,85% sao relacionadas a ordens de servicos de manutengdes nao programadas

de carater corretivo. A economia potencial que poderia ser reduzida do custo da
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manutengao, seria na ordem de R$15.154.969,53, caso houvesse um planejamento

estratégico de manutengdes periddicas preventivas.

A Lei de Sitter reforgca que os custos crescem exponencialmente com a

negligéncia de manutengédo preventiva, podendo chegar a 125 vezes o valor inicial

na fase corretiva tardia.

Com base nos resultados obtidos, recomenda-se a adogao das seguintes

estratégias para otimizar a gestdo de manutengao predial da UFAM:

a)

b)

implementacdo de um Plano de Manutengdo Preventiva: A
predominancia de servigos corretivos evidencia a auséncia de um
planejamento preventivo eficaz. A implementagdo de um plano
baseado na periodicidade recomendada por normas técnicas, como a
ABNT NBR 5674:2024, pode reduzir significativamente os custos

corretivos e prolongar a vida util das edificagoes;

melhoria na gestdo contratual: A descontinuidade contratual em 2023
revelou impactos negativos significativos, incluindo o acumulo de
demandas e aumento de custos. Para evitar recorréncias, sugere-se a
elaboracdo de cronogramas de renovagado contratual com
antecedéncia minima de seis meses, garantindo a transi¢céo fluida
entre contratos;

utiizagcdo dos sistemas de monitoramento e Indicadores de
Desempenho: Apesar do uso de uma ferramenta de gestdo de
manutencdo, a saber, o sistema GLPIl, deve-se desenvolver
indicadores, como o tempo médio de atendimento das ordens de
servigo e a relagao entre custos preventivos e corretivos, para auxiliar
no monitoramento da eficiéncia das manutencbes realizadas,

contribuindo para a tomada de decisdes mais informadas.

O estudo apresentou limitagdes relacionadas a indisponibilidade de dados

qualitativos sobre a percepgao dos usuarios em relacdo a qualidade dos servigos

prestados e a impossibilidade de segmentar detalhadamente os custos por tipo de

servigo (preventivo ou corretivo). Além disso, o escopo foi restrito ao periodo de

2020 a 2024, o que limita analises de tendéncias de longo prazo.



48

Como sugestao, pesquisas futuras podem explorar:

a) comparagodes entre diferentes instituicbes publicas de ensino superior,

para identificar melhores praticas em gestdo de manutencéao predial;

b) avaliagbes qualitativas sobre a percepgdo dos usuarios quanto a
eficiéncia e eficacia dos servicos realizados;

Este estudo demonstrou que a adogao de uma gestao eficiente, baseada em
dados técnicos e financeiros, desempenham um papel importante para minimizar
custos, evitar a deterioracdo precoce das edificacbes e garantir um ambiente

adequado para as atividades académicas e administrativas.
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