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RESUMO

As escolas, dentre os prédios publicos, constituem uma parcela importante do
patrimbénio edificado do pais. A maioria das escolas publicas estao instaladas em
prédios antigos que demandam de uma maior atengdo, pois acabam por superar a
vida util do projeto, ou apresentando ainda degradagao precoce. Os servigos
relacionados a manutencgao predial influenciam diretamente na qualidade, conforto e
seguranga que uma edificagao proporciona aos seus usuarios. Ademais, as atividades
de manutencédo predial sdo essenciais para a conservagédo, de modo econémico das
edificagdes. Levando em consideracao a infraestrutura escolar, esta desempenha um
papel importante no aprendizado dos alunos, ja que um ambiente que n&o proporciona
conforto, funcionalidade e segurancga gera limitagdo do desenvolvimento do ensino e
de suas potencialidades, além de desmotivar os que ali frequentam, ndo so6 os alunos,
mas também os docentes, técnicos e comunidade em geral. Nesse sentido, essa
pesquisa teve como objetivo analisar os procedimentos adotados pela Secretaria de
Estado da Educagdo do Amapa no gerenciamento das manutencdes prediais das
escolas estaduais, com o intuito de compreender o modelo atual, bem como identificar
as principais lacunas e desafios existentes. Assim, a pesquisa foi conduzida por meio
de uma abordagem mista, combinando métodos quantitativos e qualitativos,
permitindo uma compreensao abrangente e aprofundada do assunto. Os processos
de gerenciamento da manutencéo predial na Rede Estadual de Ensino do Amapa
enfrentam desafios que incluem a diversidade das edificagbes, caréncias
orcamentarias, dificuldades na priorizacdo de obras, adaptacbes necessarias para
cumprir as normas de acessibilidade e vigilancia sanitaria, entre outros. Além disso, a
metodologia utilizada nas licitagdes muitas vezes nédo é adequada a natureza variavel
da manutencio, resultando em custos imprevistos e limitagdes na capacidade de
atendimento. Para superar esses desafios e melhorar o sistema, é essencial adotar
uma abordagem mais flexivel, considerando a diversidade das escolas e suas
necessidades especificas. A padronizagao de processos e procedimentos, juntamente
com a escolha adequada da metodologia utilizada nas licitagdes para contratagdo dos
servicos de manutencao predial, pode contribuir para a eficacia, economia e qualidade
dos servicos prestados.

Palavras-chave: Manutencgao predial. Escolas. Processos de gerenciamento.



ABSTRACT

Schools, among public buildings, constitute an important portion of the country's built
heritage. The maijority of public schools are located in old buildings that require greater
attention, as they end up exceeding the useful life of the project, or showing premature
degradation. Services related to building maintenance directly influence the quality,
comfort and safety that a building provides to its users. Furthermore, building
maintenance activities are essential for the economic conservation of buildings. Taking
into account the school infrastructure, it plays an important role in student learning, as
an environment that does not provide comfort, functionality and safety limits the
development of teaching and its potential, in addition to demotivating those who attend
there, not only students, but also teachers, technicians and the community in general.
In this sense, this research aimed to analyze the procedures adopted by the State
Department of Education of Amapa in managing building maintenance in state schools,
with the aim of understanding the current model, as well as identifying the main gaps
and existing challenges. Thus, the research was conducted using a mixed approach,
combining quantitative and qualitative methods, allowing a comprehensive and in-
depth understanding of the subject. The building maintenance management processes
in the Amapa State Education Network face challenges that include the diversity of
buildings, budgetary shortages, difficulties in prioritizing works, adaptations necessary
to comply with accessibility and health surveillance standards, among others.
Furthermore, the methodology used in tenders is often not suitable for the variable
nature of maintenance, resulting in unforeseen costs and limitations in service
capacity. To overcome these challenges and improve the system, it is essential to
adopt a more flexible approach, considering the diversity of schools and their specific
needs. The standardization of processes and procedures, together with the
appropriate choice of methodology used in tenders for contracting building
maintenance services, can contribute to the effectiveness, economy and quality of the
services provided.

Keywords: Building maintenance. Schools. Management processes.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Posicionamento da manutencao até a década de 1930..............covveeeneee. 17
Figura 2 — Posicionamento da manutencgéo apds a década de 1930..............cccee. 17
Figura 3 — Desempenho de uma edificagdo ao longo do tempo .........ccccceeeeeeiiiennnees 21
Figura 4 — Esquema de viséo sistémica tridimensional..............ccccccvviiiiiiiiiiieieeenns 30
Figura 5 — Etapas da inspecgao predial ..............ooiiiiiiiiiiii e 31
Figura 6 — Evolugéo dos custos de manutengao ao longo do tempo......................... 33
Figura 7 — Etapas da peSqUISA........ccoooiiiiiiiiieiiie e 37
Figura 8 — Organograma da SEED/AP..........ooomi i 38
Figura 9 — Principais atividades desenvolvidas pela Coordenadoria de Rede fisica.41
Figura 10 — Composicéo da equipe de manutengao porlote.........cccccevviiiiiiniiennnens 44
Figura 11 — Fluxograma do processo de manutengao por ARP...........cccceveieiiiinnnnnnes 46
Figura 12 — Manutengdes realizadas no periodo entre 2019 a 2022 ........................ 51
Figura 13 — Manutengdes civis realizadas no periodo entre 2019 a 2021 ................ 54
Figura 14 — Divisao dos lotes no periodo de 2019-2021 ............ovvviiiiiiiieeiiieeiiiieeieee. 55
Figura 15 — Manutengdes civis realizadas no ano de 2022...............coovvviiiiieeeeennnnnns 56
Figura 16 — Dificuldades para o gerenciamento das manutengoes...............cccoeee..... 59

Figura 17 — (a) Ventania destréi telhado de quadra de escola em Macapa (b)

Telhado de corredor de escola do AP desaba e fere sete criancas e adolescentes .61



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Resumo da classificacdo das manutencdes prediais conforme suas
ESIrAtEIAS. ... 23

Quadro 2 — Resumo da classificagao das manutengdes prediais conforme seus tipos.

Quadro 3 — Resumo da classificagdo das manutengdes prediais conforme a origem
dos problemas NOS €dIfiCIOS. ......coiiiiii e 26

Quadro 4 — Resumo da classificagdo das manutengbes prediais conforme sua

periodicidade de realiZaGa0. ..........oeiiiiiiiiiiiiee e 27
Quadro 5 — Aspectos para plano de manutenNGa0 ...........cceeieeeeiiiiiiiiiiiee e 28
Quadro 6 — Equipe de manutengao por lote = NCM..........cooooiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee, 47
Quadro 7 — Subdivisao de lotes por empresa contratada ..............cccooeeeeiiiiiiiiinnnn. 48
Quadro 8 — Possiveis causas para disparidade de manutengoes................cceeeeennn. 53
Quadro 9 — Subdivisao de lotes por empresa contratada. Ano 2022 ........................ 57

Quadro 10 — Resumo dos desafios e estratégias no gerenciamento da manutengéo

(O] =To 1= PSSR UPTORPPSRRPPIN 68
LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Vida util de projeto (VUP) ... ... 21

Tabela 2 — Metas estimadas para 0s anos 2019 a 2022...........cooeeeeeeiviiieeeeeiieeeee, 50

Tabela 3 — Metodologia Adotada pelo Orgdo como Exemplo .........c.ccoocovveveveeennn. 66



SUMARIO

1 INTRODUGAO .......coieeeeeeeereteieasssssessessesesssssssssessesesssssssssessesesasasssssssssssensssssssnnns 10
2 OBUETIVOS......cooiiiiiiiiierrnre s s s ssssns s s s s s s s smns s e s essas s ssmnmnsssssnssssnssnnnnnnns 13
2.1 OBUETIVO GERAL ...ttt e e e e e e eeeeas 13
2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS ...t 13
S JUSTIFICATIVA.....ccc e sss s s e s s ssmnn s s s s s s s smmn e e s e e e s s sa s snnnnnns 14
4 FUNDAMENTAGAO TEORICA ........coeeerreereeecesesessseesssessssssssssssesssssssssnssssssens 16
4.1 HISTORICO DA MANUTENGAO PREDIAL .......c.ccooiieeeeeeeeeceeeeeeee e, 16
4.2 CONCEITOS E TERMINOLOGIAS SOBRE MANUTENCAO PREDIAL............. 18
4.2 .1 Classificagdes de manutengao predial............cooooeeiiiiiiiiiiiie e 22
4.3 GESTAO DA MANUTENGCAO PREDIAL .......ooiuiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 27
4.3.1 Gestao de Sistemas de Manutengdo Predial .............cccoooiiiiiiiiiiiiiieees 28
4.3.1.1 Plano de ManuUtENGEO...............cooeeeeuuiiieee e 28
4.3.1.2 INSPEGE0 Predial............ccoooe it 29
4.4 O IMPACTO DOS CUSTOS NA MANUTENCAO DE EDIFICACOES................ 32
4.5 MANUTENCAO PREDIAL EM EDIFICIOS PUBLICOS .......ccoveeeeeeeeeeeeeeeee, 34
4.5.1 Contratagbes decorrentes de Ata De Registro de Pregos.............oevvveieiiiennenne. 34
5 METODOLOGIA DA PESQUISA.......cooieiecccceererre s s s s s sssnnn s s e e s s mnn e e e e een s 36
6 CARACTERIZAGAO DO ESTUDO DE CASO......cccoeerermrereeeesesessessessessesssssenns 37
6.1 SECRETARIA DE ESTADO DA EDUCACAOQ - SEED........ccocveeeeeeeeee e, 37
6.2 MODELO ATUAL DE GERENCIAMENTO DE MANUTENCAO PREDIAL ......... 41
6.2.1 Manutencéao pelo Programa Escolar Melhor —- PROEM .........ccccoooiiiiiiiiiinnnnn. 41
6.2.2 Manutengao por Ata de Registro de Prego - ARP ..o 43
6.3 HISTORICO DA COORDENADORIA DE REDE FiSICA .......ccovoeeveeeeceeen, 48
7 RESULTADOS E DISCUSSOES.........cceceeterererreeeeenssnsessesessesssssssesssssssssssssssssssnes 50

7.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENGAO PREDIAL 50
7.2 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARA APRIMORAR O GERENCIAMENTO DA

MANUTENGAO PREDIAL.......ooiuieieeeeeeeeeeee e, 58
8 CONSIDERAGOES FINAIS .......cocveueceerereccseesessesessssssssessssssssssssssssssssssssasssssssens 70
9 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS ......cccoeuruerceeeeseseeeesssesssessssssnnas 71
REFERENCIAS........ooeeietietraetsaeesassesessesesssssssesssssssssssssssssssssnssssssssesssssssssssnsassssnees 72

ANEXO A — APRESENTAGAO DE TCC — SLIDES.......ccccoerururrermrereressssesesessssnenes 78



10

1 INTRODUGAO

Toda edificacdo é projetada e construida com a finalidade de garantir sua
funcionalidade total para um certo periodo de vida util, assegurando aos seus usuarios
os requisitos de habitabilidade, que conforme a NBR 15575 - Desempenho de
edificagcbes habitacionais inclui a salubridade, higiene, seguranga e bem-estar dos que
habitam o local. No decorrer do uso, os elementos e sistemas construtivos demandam
ser submetidos a atividades de manutengdo, para garantir os niveis basicos de
seguranga e desempenho, originalmente previstos em projeto para atender as
exigéncias dos usuarios de tais edificagdes.

Nas ultimas duas décadas, houve uma preocupacdo maior com o tema de
manutencido predial, mediante atualizagdes e novas publicagbes das normas da
ABNT, como a NBR 14037:2011 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,
operacdo e manutengdo das edificagdes, NBR 5674:2012 — Manutencdo de
edificacdbes e a NBR 16747:2020 - Inspecao predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento.

Conforme Leal, Araujo e Pires (2023), a crescente discussdo sobre
manutencgao predial tem superado a cultura de se pensar no processo de construgao
limitando-se ao momento em que a edificagcdo € entregue aos usuarios e passa a ser
utilizada, passando a disseminar a ideia de que as estruturas precisam ser mantidas,
restauradas, assegurando a capacidade de funcionalidade das suas instalagdes,
garantindo a seguranga, a satisfagdo dos usuarios e reduzindo perdas financeiras pela
queda do periodo de funcionalidade.

No Brasil, o poder publico ainda pouco contribui com a disseminagdo e
implementacao de fiscalizagdes técnicas relacionadas a manutencao predial, uma vez
gue ainda sao poucas as cidades que adotaram leis ou normativas especificas para
sua implantagdo. Ao contrario de paises como Canada e EUA, onde manter o
patriménio imobiliario em 6timas condi¢des de uso é quesito cultural e rotineiro, além
disso, os processos de inspec¢des prediais sdo aplicados como critérios de qualquer
transacao imobiliaria, sendo que a emissao do laudo de inspecgéo € obrigatoria para
gue o contrato seja assinado (QUEIROZ, 2018).

Apesar da auséncia da obrigatoriedade da inspecéo predial no ambito nacional,
no Brasil, alguns estados e municipios implementaram ou estdo na iminéncia de

implementar legislagdes e normativas proprias sobre o tema, como é o caso da cidade
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de Santos - SP, que estabeleceu a Lei Complementar n° 441/2001 que exige a
realizacao de inspec¢des prediais em edificagdes especificas, principalmente aquelas
de uso coletivo, como condominios e prédios comerciais; ainda no mesmo estado, ha
a tramitagdo do Projeto de Lei n® 123/2020 que visa instituir a obrigatoriedade de
inspecao e manutencao periddica nas edificagcbes no municipio de Sdo Paulo; em
Salvador foi instaurada a Lei n° 5.907/2001, que tornou obrigatéria a realizagao de
vistorias técnicas em edificios residenciais, comerciais e mistos com idade igual ou
superior a 25 anos, com trés ou mais pavimentos, localizados em areas de grande
circulagao (SALVADOR, 2001) (SANTOS, 2001); no Rio de Janeiro, por meio da Lei
Estadual n® 6400 que vigora desde o ano de 2013, ha a obrigatoriedade da realizagao
de vistorias peridédicas em todos os prédios residenciais, comerciais e do poder publico
do estado.

E possivel que futuramente haja mudancas no cenario nacional, em termos de
legislagdo, uma vez que, esta em tramitagdo na Camara dos Deputados, em Brasilia
desde o dia 21/09/2023, o Projeto de Lei n° 4.611/2023, que "Estabelece a Politica
Nacional de Manutencdo Predial, cria o Plano de Manutencdo Predial e institui a
obrigatoriedade de inspegao técnicas visuais e peridédicas em edificagées publicas ou
privadas, residenciais, comerciais, de prestagao de servigos, industriais, culturais,
esportivas e institucionais, destinadas a conservacao e ou recuperag¢ao da capacidade
funcional das edificagdes".

Ainda no cenario nacional, as edificagdes publicas tendem a sofrer mais com a
auséncia de atividades de manutencdo, Moraes (2022) destaca que € notavel a
precariedade das atividades de manutengcdo em prédios publicos. Novais (2021)
complementa que muitos desses prédios apresentam manifestagbes patoldgicas e
sofrem para se manter em bom estado de conservacdo antes do fim da vida util
estimada, esse fato se da principalmente pela auséncia ou insuficiéncia de inspegoes
e manutencoes.

Dentre os prédios publicos, as escolas constituem uma parcela importante do
patriménio edificado no contexto historico de um pais. A maioria das escolas publicas
estdo instaladas em prédios antigos que demandam de uma maior atencgéo, pois
acabam por superar a vida util do projeto, ou apresentando ainda degradagéao precoce.
Nesse sentido, essa pesquisa visa estudar os processos de gerenciamento de
manutengao predial na Rede Estadual de Ensino do Amapa realizados pela Secretaria
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de Estado da Educacao, com foco na compreensao do modelo atual, bem como na

identificacao das principais lacunas e desafios existentes.
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2 OBJETIVOS
2.1 OBJETIVO GERAL

Analisar os procedimentos adotados pela Secretaria de Estado da Educacao
do Amapa no gerenciamento das manutengdes prediais das escolas estaduais, com
o intuito de compreender o modelo atual, bem como identificar as principais lacunas e

desafios existentes.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Analisar os resultados alcancados pela Secretaria no que diz respeito ao
atendimento das metas estabelecidas para a manutencao predial;

b) Identificar oportunidades para otimizacdo de recursos e reducido de
custos na manutencgao predial das escolas estaduais;

c) Propor melhorias para aprimorar os processos de gerenciamento das

manutengdes prediais na Rede Estadual de Ensino do Amapa.
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3 JUSTIFICATIVA

A manutencéo predial tem influéncia direta na qualidade, conforto e seguranca
que uma edificacdo proporciona aos seus usuarios. Além disso, as atividades de
manutengdo predial sdo necessarias para conservar de forma econdmica as
edificagdes. Levando em consideracao a infraestrutura escolar, esta desempenha um
papel importante no aprendizado dos alunos, ja que um ambiente que n&o proporciona
conforto, funcionalidade e segurancga gera limitagdo do desenvolvimento do ensino e
de suas potencialidades, além de desmotivar os que ali frequentam, ndo so6 os alunos,
mas também os docentes, técnicos e comunidade em geral. Segundo Piaget
(KRAMER, 2000 apud DIAS; PISCINATO, 2018, p. 262), “[...] o desenvolvimento
resulta de combinag¢des entre aquilo que o organismo traz e as circunstancias
oferecidas pelo meio [...]”, o pensamento do nome mais influente no campo da
educacao durante a segunda metade do século XX refor¢a a contribuigcdo do espago
fisico no processo de ensino.

De acordo com Jimenez e Menegati (2018), a infraestrutura escolar relaciona
uma lista de exigéncias de conforto, bem-estar e seguranga, sendo caracterizada
como um dos pilares para uma boa relagao entre ensino-aprendizagem. Dessa forma,
0s ambientes e as funcionalidades de diversos espagos de uma escola devem garantir
conforto fisico e psicolégico, além de influenciar, de certa forma, no rendimento de
cada estudante.

No entanto, no Brasil a qualidade das escolas publicas, na maioria das vezes,
€ precaria, uma vez que a auséncia de atividades de manutencao predial compromete
a infraestrutura das escolas. Em outubro de 2022 foi iniciada a Operagao Educacao
em que os 32 Tribunais de Contas brasileiros realizaram visitas com o objetivo de
analisar as condi¢des de infraestrutura e de funcionamento das escolas das redes
estaduais e municipais dos 26 estados do pais e Distrito Federal, nesta operacgao foi
identificado que 57% das salas de aula sao inadequadas, apresentam manifestacoes
patologicas e muitos elementos sucateados. Além disso, um estudo realizado pela
Editora Moderna, também em 2022, constatou, com base em relatos de gestores
escolares, que os maiores desafios da rede publica estdo relacionados aos problemas
de infraestrutura (CONFEDERACAO NACIONAL DOS TRABALHADORES EM
EDUCACAO, 2023).
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Considerando a escola como um patrimbénio, todas as atividades de
manutengao devem ser feitas por meio de uma programagao especifica e apreciagcao
técnica. Assim, qualquer obra ou servigo realizado em uma unidade de ensino deve
se concentrar na qualificagado do processo educacional e na melhoria das estruturas
de apoio ao ensino. O interesse em realizar esse estudo reside na importancia de
compreender os processos de gerenciamento da manutengao predial nas instituicbes
da rede estadual de ensino do Amapa, visto que estes afetam diretamente as
condigdes desses locais. Uma boa gestdao é fundamental para garantir ambientes
seguros e adequados, o que influencia diretamente no processo de ensino-
aprendizagem dos alunos. Identificar possiveis problemas e oportunidades de
melhoria no processo € crucial para aprimorar a qualidade da educacéo no estado.

A partir do estudo sera possivel compreender os processos de gerenciamento
de manutencao predial atuais, identificar as principais dificuldades enfrentadas e obter
dados e informacdes relevantes para embasar propostas de melhorias para tal, bem
como fornecer subsidios para a formulagao de politicas publicas mais eficientes nesse
sentido. Assim, este estudo contribuira para o avango da qualidade do ambiente
escolar e, consequentemente, para a promo¢ao de uma educagao mais qualificada e

inclusiva para os alunos das escolas da rede estadual de ensino do Amapa.
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4 FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo apresenta a fundamentacido tedrica da pesquisa, abordando

conceitos relacionados a manutengao predial, sua gestédo e caracteristicas.

4.1 HISTORICO DA MANUTENGCAO PREDIAL

A manutencgao predial, como conceito e campo de atuagéo, se transforma e
evolui com o desenvolvimento industrial e tecnolégico. Os primeiros profissionais de
manutengao surgiram durante a Revolugao Industrial e, com o advento das maquinas
mais sofisticadas e da eletricidade, houve a demanda por profissionais com maior
conhecimento e habilidade, como engenheiros e técnicos para dar suporte as
atividades de manuteng¢des de maquinarios (BRANCO FILHO, 2008).

De acordo com Pinto e Xavier (2009), a manutencgao tem sua evolugéao historica
dividida em quatro fases. A primeira, que antecede o periodo da Segunda Guerra
Mundial, quando a manutenc¢do ocorria apenas de forma corretiva e ndo planejada,
quando as industrias ainda eram pouco mecanizadas. A segunda fase, que se deu no
periodo subsequente a Segunda Guerra Mundial, abrangendo as décadas de 1950 a
1970, quando a manutengdo comeca a ser aplicada nao apenas na correc¢ao de falhas,
mas também como forma de evita-las, surgindo assim o conceito de manutencao
preventiva. Na terceira fase, conforme Amorim (2016), comega a ser empregada a
utilizagcao de computadores a fim de planejar e controlar a manutencao e, mediante a
manutengao, se torna possivel o surgimento da manutengao preditiva. J&4 a quarta
fase foca no acompanhamento de indicadores, com destaque aos de confiabilidade e
disponibilidade, além de surgirem melhorias nos contratos de terceirizados, bem como
na relagao entre clientes e prestadores (PINTO e XAVIER, 2009).

Complementam Kardec e Nascif (2013), que na quarta fase, que ocorreu entre
os anos de 2000 e 2005, consolidaram-se as atividades de engenharia de manutengao
que atuava pela garantia da disponibilidade, confiabilidade e manutenibilidade. Além
disso, € nesse periodo que se inicia a visdo do custo do ciclo de vida da instalagao,
aplicada em diversas multinacionais que investem na interagao entre a engenharia, a
manutencao e a operacao.

Tavares (1999) destaca que, a historia da manutencdo esta relacionada de

modo direto com o desenvolvimento técnico-industrial e que a Segunda Guerra
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Mundial contribuiu para a preocupagéo em prevenir o surgimento de falhas ao invés
de corrigi-las, tornando-se assim a manutengao uma area independente da operagao.
Nas Figuras 1 e 2 demonstram-se a diferenga entre o posicionamento do setor de

manutengao até os anos de 1930 e nos anos de 1930 a 1940.

Figura 1 — Posicionamento da manutencao até a década de 1930

DIRETOR
INDUSTRIAL

U

OPERAGAO

L

MANUTENGAO

Fonte: Tavares, 1999, p. 1

Figura 2 — Posicionamento da manutencéo apés a década de 1930

DIRETOR
INDUSTRIAL

Y A4

[ OPERACAO ] [MANUTENQAO]

Fonte: Tavares, 1999, p. 2

Albuquerque Filho (2021) destaca que essa divisdo se tornou comum nas
organizagodes, onde o setor de manutengao passou a ter autonomia das suas proprias
atividades, estando, assim como o setor de operacao, subordinado a diretoria e nao
entre si. Nesse contexto, Pinto e Xavier (2009, p. 9) ampliam o raciocinio ao afirmar
que “a manutengdo existe para que nao haja manutengao; [...] o pessoal da area
precisa estar qualificado e equipado para evitar falhas e ndo para corrigi-las”.

Consoante Argari (2019) a manutencgéao teve ainda, em seu desenvolvimento,
uma quinta fase que se deu a partir de 2005, em que a manutencéo passa a focar na
gestao de ativos, buscando melhorar o retorno sobre os investimentos, aumentando

a producdo a sua capacidade maxima, sem que falhas ou imprevistos ocorram. Além
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de uma participagao efetiva no projeto, aquisigdo, instalacdo, comissionamento,
operacgao e manutencao dos ativos.

No cenario nacional, em 1984, a partir do interesse de profissionais pelos
modernos conceitos, tecnologias e métodos disponiveis sobre a area de manutencéo,
foi fundada a Associagao Brasileira de Manutencéo e Gestao de Ativos - ABRAMAN,
organizagao instituida para se dedicar ao desenvolvimento das atividades de
manutengao e gestdo de ativos. A cada dois anos a ABRAMAN publica o Documento
Nacional, que consiste em um estudo que mede a situagdo da manutencao no Brasil,
por meio de uma pesquisa realizada entre as empresas que representam os principais
setores da economia de todo o pais (ABRAMAN, 2019).

Simultaneamente, por volta da década de 1980, os debates e a formalizacao
das praticas de manutencdo em edificagbes ganharam maior destaque com a
publicacdo da norma brasileira NBR 5674 que estabeleceu diretrizes para a
elaboragdo de um plano de manutengdo em edificagbes, tornando-se um passo
importante para a padronizagdo das praticas de manutencido predial no Brasil.
Contudo, segundo Lopes (1993) a versao inicial dessa norma ainda carecia de
informacdes imprecisas na orientacdo da implantagdao de um sistema de manutencao
predial, sendo atualizada apenas no ano de 1999, quando passou a ser designada
como NBR 5674 - Manutengao de edificagbes — Requisitos para o sistema de gestéo
de manutencéo, fornecendo maiores detalhes sobre a ferramenta a ser adotada para
o gerenciamento de manutengao predial. A versdo mais recente da norma passou por
sua ultima atualizagdo em 2012 (ABNT, 2012).

A partir de entdo, a area de manutencéao predial evoluiu por meio de estudos
que impulsionaram o desenvolvimento de novas normas da ABNT, como a NBR 14037
- Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagdo e manutencdo das
edificacbes — Requisitos para elaboragdo e apresentagdo dos conteudos, a NBR
15575 - Edificagbes habitacionais — Desempenho e a NBR 16747 - Inspecao predial

- Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento, todas em vigor.
4.2 CONCEITOS E TERMINOLOGIAS SOBRE MANUTENCAO PREDIAL
No contexto das edificacbes, a manutencdo € chamada de manutencao de

edificagbes ou manutencgao predial que, de acordo com a NBR 5674 (ABNT, 1999, p.

2), consiste em um “conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
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recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes a fim
de atender as necessidades e seguranga dos seus usuarios”.

A manutengdo exige a combinagéo de atividades técnicas e administrativas,
incluindo supervisao, visando manter ou recolocar um item em um estado no qual seja
capaz de atender as funcdes dele demandadas (ABNT, 1994). E fundamental
destacar que a manutengao predial ndo deve ser confundida com uma reforma.
Reforma, de acordo com a NBR 16280 (ABNT, 2022, p. 2) é qualquer “alteracdo nas
condigbes da edificacdo existente com ou sem mudanga de fungdo, visando
recuperar, melhorar ou ampliar suas condi¢gdes de habitabilidade, uso ou seguranga,
e que nao seja manutencgao”. Ja segundo o Instituto Brasileiro de Auditoria de Obras
Publicas — IBRAOP, reforma “consiste em alterar as caracteristicas de partes de uma
obra ou de seu todo, desde que mantendo as caracteristicas de volume ou area sem
acréscimos e a fungao de sua utilizacao atual” e manutengao é caracterizada pela
preservagao de aparelhos, maquinas, equipamentos e obra garantindo um bom
estado de operagéo e assegurando sua plena funcionalidade (IBRAOP, 2009).

Bambirra (2019) destaca que durante o processo de manutengdo devem ser
empregadas atividades e recursos que visem assegurar o melhor desempenho das
edificagcdes a fim de atender as demandas dos usuarios, com confiabilidade e
disponibilidade, ao menor custo possivel.

O ambiente construido representa um suporte fisico para a realizagao direta ou
indireta das atividades em todas as cadeias produtivas, e por isso tem funcio social
fundamental. Nesse sentido, as edificacbes devem apresentar condi¢des adequadas
ao uso para o qual sao destinadas, suportando as agdes de intempéries e ao uso
(VILLANUEVA, 2015).

Quando uma edificacdo ndo é submetida a manutengdo adequada, ela
inevitavelmente enfrenta o surgimento de anomalias dos mais variados tipos,
resultando em danos materiais e até pessoais. Esses danos na maioria das vezes séo
significativos e seus impactos ndo se limitam apenas ao proprietario, mas a sociedade
em geral (BAMBIRRA, 2019).

Consoante Villanueva (2015), com o tempo, os problemas relacionados a
auséncia de atividades de manutencao preventivas e periddicas tornaram-se cada vez
mais frequentes, gerando inseguranga para os usuarios. A manutencgdo predial vai

além de manter a edificagcdo em bom estado fisico, ela abrange varios aspectos como
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questdes sociais, econbmicas, legais, ambientais e técnicas, todas relacionadas ao
processo de manutencéo.

Ao se falar de manutengéo, é importante definir alguns conceitos relacionados
a tal processo, como Durabilidade, Vida-Util — VU e Vida-Util de Projeto - VUP. A
durabilidade, sob a perspectiva da manutencao predial €, segundo a NBR 5462
(ABNT, 1994, p. 2) a “capacidade de um item desempenhar uma fungao requerida sob
dadas condigbes de uso e manutengao, até que um estado limite seja alcangado”.

Por sua vez, a VU é o periodo em que uma edificacdo, seus componentes e
sistemas devem atender as demandas para os quais foram projetados e construidos,
assegurando o atendimento aos niveis de desempenho previstos nas normativas,
levando em consideracdo a periodicidade e a correta execugcdo dos processos de
manutengao (ABNT, 2013). Ja a VUP consiste na medida temporal de durabilidade de
uma edificacdo ou de seus elementos e sistemas, inferida por meio de dados
histéricos de desempenho ou de ensaios de envelhecimento acelerado (ABNT, 2013).

A durabilidade e a VU possuem relagao intrinseca, pois consistem no tempo
entre o inicio do uso e o momento em que o desempenho para de atender as
demandas dos usuarios. O valor final da VU é a composi¢ao do valor calculado da
VUP influenciado pelas a¢gdes de manutencgao, intempéries e outros fatores internos
de controle dos usuarios e externos fora do seu controle (ARCARI, 2019).

De acordo com a NBR 15575 (ABNT, 2013) a VU se prolonga por meio das
atividades de manutencgéo que precisam ser definidas junto a VUP, visando assegurar
o atendimento dos requisitos minimos estipulados. Na Figura 3 é apresentado um
grafico da norma que ilustra a correlagao entre o desempenho e a vida util de uma

edificagao, dependendo da implementagao ou auséncia de agcdes de manutencio.
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Figura 3 — Desempenho de uma edificagdo ao longo do tempo
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Fonte: Adaptado da NBR 15575 (ABNT, 2013)

Cremonini (1988) salienta que os conceitos de durabilidade e VU das
edificacbes estdo implicitos no conceito de manutengao, ja que se espera que a
estrutura seja submetida a operag¢des dessa natureza, visando manter os niveis de
desempenho esperados e adapta-los as novas demandas dos usuarios. A Tabela 1
apresenta os valores adotados pela NBR 15575 para o desempenho minimo quando
nao ha indicagao especifica no projeto da VUP dos sistemas.

Tabela 1 - Vida util de projeto (VUP)*

Sistema VUP minima em anos

Estrutura =50
Conforme ABNT NBR 8681

Pisos internos =13
Vedacéo vertical externa 240
Vedacéo vertical interna 220
Cobertura =20
Hidrossanitario =20
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* Considerando periodicidade e processos de manutengdo segundo a ABNT NBR 5674 e
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutengao entregue ao usuario elaborado
em atendimento a ABNT NBR 14037.

Fonte: ABNT, 2013

4.2.1 Classificagdes de manutencgao predial

A literatura apresenta uma variedade de classificagdes, tipos e terminologias
associadas a manutencédo predial. Neste contexto, sera apresentado a seguir as

classificagdes mais pertinentes ao tema e ao final de cada tépico, um resumo.

4.2.1.1 Conforme as estratégias de manutengdo

Gomide, Pajudas e Neto (2006) define a manutencdo predial conforme as
estratégias adotadas no planejamento de atividades de manutengdo em edificios
finalizados em: Manutengédo corretiva - ndo planejada e planejada; Manutengcao
preventiva; Manutencao detectiva.

A manutencéao corretiva podendo ser conceituada como agdes tomadas em um
equipamento quando este ja se encontra com defeito. Sendo assim, o objetivo da
manutencao corretiva é restaurar o equipamento e deixa-lo em condicdes ideais para
o seu funcionamento (REMONTI, 2015).

Manut (2017) explica que a manutengao corretiva é a forma mais 6bvia e mais
primaria de manutengao; pode ser resumida pelo ciclo quebra-repara, ou seja, o
reparo apos a avaria. Além disso, essa forma de manutencéao é frequentemente a mais
dispendiosa quando considerada a perspectiva geral do sistema. E claro que se torna
impossivel eliminar completamente este tipo de manutengéo, pois nao se pode prever,
em muitos casos, 0 momento exato em que ocorrera uma falha em que resultara numa
manutengao corretiva de emergéncia. A adogao desse tipo de manutencéo leva em
consideracao os aspectos econémicos da empresa, pois se o0 custo para consertar
uma falha for menor que o de acgdes preventivas entdo a escolha é correta.

Ja a manutencéo preventiva pode ser conceituada como um conjunto de agdes
pré-definidas em determinados intervalos de tempo. Seu objetivo é avaliar o
equipamento quanto a presenca de anomalias que possam acarretar a quebra do
mesmo. Sendo assim, a manutengao preventiva deve seguir um plano para reduzir a
probabilidade de falhas e garantir o bom funcionamento das maquinas sem

interrupgdes nao planejadas (PEREIRA, 2009).
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Manutencdo preditiva € a atuacdo realizada com base em modificacdo de
parametro de condigdo ou desempenho, cujo acompanhamento obedece a uma
sistematica. O objetivo deste tipo de manutencéo é prevenir falhas nos equipamentos
ou sistemas através de acompanhamento de parametros diversos, permitindo a
operacdo continua do equipamento pelo maior tempo possivel. E a primeira grande
quebra de paradigma na manutencgao, que se intensifica a medida que o conhecimento
tecnolégico desenvolve equipamentos que permitam avaliagcdo confiavel das
instalagdes e sistemas operacionais em funcionamento (MANUT, 2017).

A manutencao preditiva pode ser conceituada como técnicas supervisionadas
através de andlises utilizando amostragens para reduzir ao minimo a manutengao
preventiva e a manutengao corretiva (PEREIRA, 2009). Como uma das principais
vantagens desse tipo de manutengédo destaca-se uma coleta rica em informagdes
sobre o equipamento.

A manutencao detectiva, de acordo com Manut (2017), trata-se da atuagao
efetuada em sistemas de protecdo buscando detectar falhas ocultas ou néo-
perceptiveis ao pessoal de operagdo e manutencio. A identificagcdo de falhas ocultas
€ primordial para garantir a confiabilidade. Em sistemas complexos, essas ag¢des so
devem ser levadas a efeito por pessoal da area de manutencéo, com treinamento e

habilitacdo para tal, assessorado pelo pessoal de operacao.

Quadro 1 — Resumo da classificagdo das manutengdes prediais conforme suas estratégias.

Manutencao ~ . . ~
— ¢ v' Manutencéo corretiva: planejada e ndo
Corretiva
planejada.
a Manuteng&o v" Manutencao preventiva: segue um
Preventiva .
Conforme as estratégias|_| plano para reduzir falhas.
de manutengéo = e e
Manutengéo v' Manutencao preditiva: técnicas
Preditiva supervisionadas.
v" Manutencio detectiva: deteccao de
Manutencao _ L
| Detectiva falhas ocultas ou nao-perceptiveis.

Fonte: Autora, 2023
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4.2.1.2 Conforme os tipos de manutengéo

Os tipos de manutencdo estdo relacionados as intervengbes que serao
aplicadas em uma edificacdo. Essas intervengdes apresentam carater conservativo,
restaurador, reparador ou modernizador. Nesse sentido, se tem a manutencao de
conservacgao, reparagao, restauragao e modernizagdo (SALDANHA, 2017).

A manutencdo de conservacdo consiste na realizagdo de servigcos que
objetivem conservar a estrutura, seus componentes e sistemas. Essas atividades
estdo ligadas a limpeza e higienizag¢ao da edificagdo, mantendo as boas condi¢bes de
uso. Sao realizadas com certa periodicidade ou em intervalos de tempo, podendo ser
diarias, semanais, mensais ou anuais (LIMA, 2016). E importante destacar que as
atividades de conservagao ndo sio capazes de restabelecer o desempenho inicial da
edificacdo. Assim, com o tempo, ha a perda gradativa do desempenho (BONIN, 1988).

Os servigos de manutencéao de reparagao, conforme explica Monjardim (2017),
visam atividades de prevencgao e corregao, que devem garantir a boa conservacgao da
estrutura e de seus componentes para que trabalhem dentro do desempenho minimo
aceitavel, evitando que esses apresentem baixo desempenho.

Quando a edificagdo atinge niveis de desempenho inferiores aos aceitaveis,
cabe a realizagdo da manutencao de restauragao, que a intervengao € necessaria a
fim de corrigir falhas no edificio, em seus componentes e sistemas, visando recuperar
seu desempenho (SALDANHA, 2017).

Assim como a manutencido de reparacao, a manutencdo de modernizagao
relaciona-se aos servigos de prevengao e corre¢ao, € que visam proporcionar um novo
nivel de desempenho da estrutura. Assim, o nivel de desempenho, apos a
modernizagdo, sera superior ao nivel para o qual foi construida, assegurando assim
maior qualidade (NOUR, 2003).
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Quadro 2 — Resumo da classificagao das manuten¢des prediais conforme seus tipos.

Manutengao de
conservagao

manutengao

Manutencao de
reparagao

Conforme os tipos de |_|

Manutengao de
restauracao

Manutengao de
modernizagao

v

v

Manutencdo de conservacéo: ligadas a

limpeza e higienizagao.

Manutencdo de reparacao: visam

prevengao e corregao.
Manutencao de restauracao: visa

recuperar o desempenho da edificagéo.

Manutencdo de modernizacao: visa

proporcionar um novo nivel de

desempenho.

Fonte: Autora, 2023

4.2.1.3 Conforme a origem dos problemas dos edificios

Os problemas em edificagdes tém relagdo direta com o processo de

deterioragao sofrido pelos elementos prediais. Classificam-se entdo, esses problemas

em: evitaveis e inevitaveis de acordo com Bonin (1988).

Os problemas evitaveis decorrem de erros na concepg¢ao da edificagao, ou

seja, erros na fase de projeto, em que a auséncia de mao de obra qualificada, técnica,

materiais inadequados ou de baixa qualidade e a caréncia de informagdes a respeito

dos agentes de degradacao, impulsiona o surgimento de defeitos e falhas quando a

edificacdo esta em uso. Ha ainda uma falta de compatibilidade que provocara

problemas futuros que poderiam ser evitados (SALDANHA, 2017).

Por sua vez, os problemas inevitaveis, de acordo com Saldanha (2017), s&o

aqueles possiveis de prever, ou seja, resultantes do desgaste natural da edificagao,

seus elementos e sistemas ou ainda do fim de sua VU, ou até mesmo das intempéries,

dentre outros.
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Quadro 3 — Resumo da classificacdo das manutengdes prediais conforme a origem dos problemas
nos edificios.

v" Problemas evitaveis: decorrente de

erros na concepcao da edificagcao, na

Problemas evitaveis fase de projeto e na falta de

compatibilizagao.

Conforme a origem dos
problemas dos edificios v

Problemas inevitaveis: resultantes do

Problemas inevitaveis

desgaste natural da edificacédo, seus

elementos e sistemas ou ainda do fim
de sua VU.
Fonte: Autora, 2023

4.2.1.4 Conforme a periodicidade de realiza¢céo das atividades de manuteng¢éo

A periodicidade de execucgao das atividades de manutencdo esta atrelada a
demanda por intervengdes, assim podem ser rotineiras, periodicas e emergenciais
(SALDANHA, 2017).

A manutencao rotineira visa conservar a edificagdo, por meio de servigos
padronizados e simples e que podem ser executados pelos proprios usuarios. Porém,
em muitos casos 0s usuarios ndo consideram esses servicos importantes e acabam
por negligencia-los, no entanto, sdo essenciais para prolongar a VU da edificagao
(MULLER, 2010).

As atividades de manutencgao periddicas, de acordo com Nour (2003), fazem
parte de uma estratégia de manutengcdo preventiva em construgdes, executada
conforme um planejamento pré-estabelecido de intervengao que possibilita mensurar
os custos, além de contar com uma equipe de profissionais fixa para a realizagcao de
tais servigos.

Por outro lado, as manutengdes emergenciais estéo intrinsecamente ligadas a
abordagem corretiva da gestdo predial, caracterizada pela auséncia de um
planejamento prévio, tendo como consequéncia custos e composi¢cao de equipe de
profissionais variaveis. Nesse tipo de manutengdo é empregada a necessidade
imediata de seus usuarios, a fim de corrigir falhas e imprevistos ocorridos (NOUR,
2003).
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Quadro 4 — Resumo da classificacdo das manutengdes prediais conforme sua periodicidade de
realizacgéo.

v" Manutencéo rotineira: visa conservar a

edificagao, por meio de servigos

Manutencao d izad . | d
rotineira padronizados e simples e que podem
ser executados pelos préprios usuarios.
Conforme a periodicidade de Manutencdo o .
realizagéo das atividades de i ¢ v' Manutencao periddica: estratégia
manutengdo periodica
preventiva, necessita de planejamento
Manutengéo . .
¢ pré-estabelecido;
emergencial

v Manutencdo emergencial: abordagem

corretiva, auséncia de planejamento.
Fonte: Autora, 2023

4.3 GESTAO DA MANUTENCAO PREDIAL

A gestdo da manutengdo predial envolve dois conceitos: a gestdo da
manutengdo e a manutengéo predial (BACK, 2022).

“A gestao da manutengao estabelece metas e objetivos por meio de normas e
procedimentos de trabalho, de modo a obter-se um melhor aproveitamento dos
recursos disponiveis sejam eles pessoais, equipamentos ou materiais.” (OLIVEIRA,
2017, p. 8). Por sua vez, a manutengao predial, conforme ja citado, sao as atividades
aplicadas a fim de conservar ou recuperar a funcionalidade de edificios e seus
respectivos sistemas.

A gestao de manutengao € um componente essencial das organizagdes, tendo
como objetivo principal a implementagdo de um conjunto de procedimentos, normas
e diretrizes relacionados a um Sistema de Manutengao. Esta gestdo é responsavel
pelo planejamento e controle das atividades de manutencao, além da definicéo e
aplicagdo de padrdes, tais como requisitos fundamentais para a equipe de
manutengdo, sistemas de monitoramento, prioridades de atendimento, registros,
programacao de atividades e histérico, mantendo uma estreita interagdo com os
demais departamentos da organizagdo (BRANCO FILHO, 2008 apud SANTOS,
2021).

Um bom gerenciamento da manutencdo predial € importante pois pode
prolongar o tempo de VU, reduzir custos e controla o desgaste precoce de uma
edificagcdo, sendo essencial a todas as edificagdes ser submetida a inspecdes e
manutengdes rotineiras (MARTINS, 2023).



28

4.3.1 Gestao de Sistemas de Manutengao Predial

4.3.1.1 Plano de Manutencgéo

A principal finalidade da NBR 5674:2012 é estabelecer os requisitos para a
gestao da manutencéao predial, abrangendo os métodos necessarios para preservar
as caracteristicas originais das edificagbes e prevenir a degradagdo de seus
elementos ao longo do tempo e em decorréncia do uso inadequado, garantindo,
assim, a manutencio do desempenho e da vida util das construcdes.

Para um bom gerenciamento da manutengéo predial, a NBR considera um
programa de manutengao que prescreve as caracteristicas da estrutura que precisam
ser levadas em consideragdo, como a tipologia, o uso efetivo, o porte e a
complexidade, além da localizacao e implicagcdes do entorno. Além disso, estabelece
que a gestao precisa prover os recursos financeiros, materiais, técnicos e humanos,
de modo que todos os niveis de manutencgéao previstos nas normas sejam atendidos.
E mais, o plano de manutencgao deve apresentar estrutura que contemple os aspectos
apresentados no Quadro 5.

Quadro 5 — Aspectos para plano de manutengéo

a) designacéo do sistema;

b) descricdo da atividade;

c) periodicidade em func¢ado de cada sistema, seguindo as especificagcbes técnicas;
d) identificacdo dos responsaveis;

e) documentagao referencial e formas de comprovacéo;

f) modo de verificagéo do sistema;

g) custo.

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2012)

Quando bem desenvolvido, um plano de manutencdo é um instrumento de
grande valia para o planejamento das atividades de manutencdo. O mercado ja dispde
de diversos recursos computacionais que permitem gerir o plano de manutencéo. O
sistema de gestao informatizado para o plano de manutengéo permite um tratamento
sistematizado das informagbes demandadas para desenvolver os servigos de
manutengdo de modo organizado e planejado, permitindo entdo, conforme Kilein
(2007), aumentar o controle e disponibilidade dos equipamentos, sistemas e
instalagdes; melhorar o controle de qualidade das atividades de manutencao; melhor
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controle dos gastos financeiros; controlar melhor os estoques; otimizar as tarefas

operacionais e administrativas; melhorar o controle da mao de obra.

4.3.1.2 Inspecao Predial

Conforme a norma de Inspecao Predial do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de S&do Paulo - Ibape/SP (2012, p. 5), a inspecé&o predial &
uma “analise isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e de manutencao
da edificagdo”. Ja a NBR 16747 (ABNT, 2020, p. 3) define a inspegao predial como
“processo de avaliagao das condicdes técnicas, de uso, operacdo, manutencao e
funcionalidade da edificacédo e de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma
sistémica e predominantemente sensorial, considerando os requisitos dos usuarios”.

A inspecao predial se trata na pratica de uma avaliacao para identificar o estado
geral da edificacdo e de seus sistemas construtivos, considerando os aspectos de
desempenho, funcionalidade, vida util, seguranga, estado de conservagéo,
manutencdo, utilizacdo e operagao, consideradas as expectativas dos usuarios
(OLIVEIRA, 2014).

Moura (2017) explica que a inspegao predial possui metodologia e norma
especifica, realizada por meio de check-up, que -caracteriza as deficiéncias
identificadas na edificagéo, classificando o grau de risco correspondente a cada caso
e listando prioritariamente técnicas com instrugdes para sua corregao.

Consoante a NBR 15575 (ABNT, 2013), através de metodologias técnicas, a
inspecao predial analisa as condicdes de uso e manutencao preventiva e corretiva de
uma estrutura. Além disso, a norma relaciona a vida util da edificagcdo com a realizacéo
de atividades de manutencdo, das quais a inspecado predial faz parte. Pode-se
sustentar que toda edificagao, a fim de garantir um desempenho satisfatério ao longo
do tempo, necessita ser submetida a uma rotina de inspecdao e manutencao,
contribuindo para a deteccdo precoce de potenciais processos de degradagao e
intervencao adequada. Além disso, permitindo a sincronizagédo do envelhecimento de
seus componentes, possibilitando que a vida util projetada para a edificagdo seja
alcangada e, em muitos casos, até mesmo ultrapassada (SILVA, 2016).

Para analisar os sistemas construtivos de uma edificagdo € necessario

estabelecer alguns critérios (MOURA, 2017). Gomide (2018) explica que a inspegéo
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predial deve ser realizada objetivando a qualidade total, com isso, € necessario
subdividir a avaliagao da qualidade em critérios.

Segundo Gomide (2018), deve-se ter uma “visdo tridimensional ou viséo
sistémica” durante a avaliagdo dos sistemas. A tridimensionalidade vem da divisdo
dos critérios em trés areas. Essa definicao apresentada pelo autor contempla a ideia
de que a inspecao predial deve atuar em dinamica triplice: visando a técnica da
construcdo, o uso e a manutencao, sendo esses ainda subdivididos em critérios. Ou
seja, o que diferencia a inspegao predial dos outros tipos de vistoria € o foco na
avaliagao ftriplice: funcional, manutencao e técnica, aumentando a durabilidade e
garantindo o desempenho de uma construgao e o pleno funcionamento e uso. As trés

bases da vis&o sistémica tridimensional estdo ilustradas na Figura 4.

Figura 4 — Esquema de visao sistémica tridimensional
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Fonte: Neves e Branco, 2009

Conforme Figura 4, a tridimensionalidade esta baseada na técnica/construgao
que é a avaliagao da qualidade dos sistemas com foco nos projetos e desempenho;
no uso, caracterizado pela avaliagdo da qualidade dos sistemas analisando a

integridade, sustentabilidade e seguranga dos sistemas; e na manutencgao,
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determinacdo da qualidade dos sistemas para acdes preventivas e curativas
(GOMIDE, 2018).

Conforme estabelecido pela NBR 5674:2012 - Manutencédo de Edificagoes -
Requisitos para o Sistema de Gestdo de Manutencdo, as inspegdes devem seguir
modelos elaborados e organizados de maneira a simplificar o registro e a recuperagao
dos dados, baseadas em um roteiro que contemple os elementos dos sistemas
prediais e considere as formas de degradacéo natural esperadas ao longo de sua vida
util, bem como as solicitacdes e reclamagdes dos usuarios e proprietarios. Os
relatérios de inspecdo devem descrever a deterioracdo de cada componente da
edificacao, estimar a perda de seu desempenho, recomendar medidas viaveis para
reduzir intervengdes corretivas e, adicionalmente, realizar previsdes de ocorréncias
futuras.

A NBR 16747 (ABNT, 2020) prescreve as etapas da metodologia da inspegao

predial, conforme as etapas apresentadas na Figura 5.

Figura 5 — Etapas da inspegéo predial
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Conforme a NBR 16747 (ABNT, 2020), o desenvolvimento das etapas
apresentadas da Figura 5 deve ser planejado de acordo com o tipo da edificagédo e
suas peculiaridades, levando em consideragdo sua idade, instalagdes e equipamentos
e qualidade da documentacéo entregue ao profissional habilitado.

4.4 O IMPACTO DOS CUSTOS NA MANUTENCAO DE EDIFICAGOES

Os custos anuais referentes a operacdo e manutencdo de uma edificacao,
segundo estudos realizados em diversos paises, considerando a diversidade das
edificagcbes, giram em torno de 1% a 2% do custo inicial de uma obra. Valor irrisorio
quando analisado isoladamente, porém, quando acumulado ao longo da vida util de
uma edificagdo, pode igualar ou até superar o custo inicial da construgdo. A auséncia
de servigos de manutencao pode desencadear, além de problemas aos usuarios, um
sobrecusto intensivo das atividades de recuperagdo ou constru¢édo de novas
estruturas (ABNT NBR 5674, 1999).

No Brasil, ainda € comum a pratica de intervengdo com manutencao predial
apenas quando o problema ja esta evidente, com a finalidade de corre¢cdo, muitas
vezes utilizando métodos paliativos que néo resolvem de fato o problema, tendo como
consequéncia problemas ainda maiores, que exigem acgdes mais trabalhosas e
onerosas para uma corre¢do devida (PAULA; RIBEIRO, 2021).

Por isso, € importante um planejamento das manutengdes a serem realizadas,
transformando agées meramente corretivas em preventivas, visando a escolha da
solucdo mais adequada para resolucdo da falha no sistema. Quando essas
manutengdes ndo sdo corretamente planejadas e executadas de forma eficaz e em
tempo habil, o problema tende a se agravar, resultando no aparecimento de novas
patologias, afetando até mesmo as condigdes de uso, habitabilidade e seguranga do
edificio, em alguns casos, até sendo necessario interdita-lo para a realizagdo de
reformas, resultando em custos muito mais elevados do que se solucionado o
problema inicial, gerando ndo so6 custos com manutengao predial, mas também com
alugueis de espacos, transportes e mudangas para adequagdo a um espaco
temporario (MORAES, 2022).

Neste contexto, pode-se destacar a Lei de Sitter, também conhecida como a
Regra dos "5". Conforme Sitter, os custos associados a recuperagao de uma estrutura

seguem uma progressao geométrica com uma razdo de 5, o que significa que as
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intervencgdes corretivas custam cinco vezes mais do que as intervencdes preventivas.
Em seu estudo de 1980, Sitter abordou, sob a ética financeira, a distribuicdo dos
periodos de intervengdes estruturais necessarias para garantir a durabilidade e
protecdo adequadas (PAULA; RIBEIRO, 2021).

O estudo de Sitter buscou estabelecer a relacido entre dois tipos de
intervengdes: as corretivas e as preventivas, demonstrando como os custos evoluem
ao longo das diferentes fases de uma edificagdo, desde a fase de projeto até a
manutengao corretiva.

Sitter argumentava que, ao considerar uma corregao na fase de projeto com
um custo de R$ 1,00, a mesma correcdo feita durante a fase de execucdo da
edificagdo custaria R$ 5,00. Se realizada na fase de manutengdo preventiva, o custo
aumentaria para R$ 25,00. No entanto, se a mesma falha fosse corrigida apenas na
fase de manutengdo corretiva, essa agdo custaria R$ 125,00, ou seja, cinco vezes
mais do que se tivesse sido solucionada na fase anterior, conforme demonstrado na
figura 6 (PAULA; RIBEIRO, 2021).

A principal contribuicdo da Lei de Sitter ou Lei de evolugdo de custos nao é
demonstracido de valores em si, mas a conscientizagcao da cadeia produtiva de que a
atencao deve ser prioritariamente direcionada para as fases de projeto, construgéo e
manutengao preventiva, com a finalidade de garantir a durabilidade dos sistemas e
sua economicidade (VILLANUEVA, 2015).

Figura 6 — Evolugéo dos custos de manutengao ao longo do tempo
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4.5 MANUTENGAO PREDIAL EM EDIFiCIOS PUBLICOS

4.5.1 Contratagdes decorrentes de Ata De Registro de Pregos

As contratagbes por Ata de Registro de Pregcos - ARP tém se tornado uma
pratica constante na administragcdo publica, especialmente quando se trata de
manutengdes em edificios. Esse método é conduzido através da modalidade pregao
pelo Sistema de Registro de Pregos e visa evitar a repeticdo de licitagbes para
aquisicao de produtos ou servigos similares, permitindo que 6rgaos publicos registrem
precos para futuras aquisicoes.

Apds o encerramento do processo licitatorio, a administragdo disponibiliza a
ARP, um documento vinculativo que funciona como um compromisso para
contratagdes futuras. Essa ata registra n&do apenas os pregos, mas também os
fornecedores, 6rgaos participantes e as condigdes acordadas (BRASIL, 2013).

Essas contratagdes sao regulamentadas pela Lei n°® 8.666/93 e pelo Decreto n°
7.892/2013, que estabelecem regras detalhadas para sua aplicagdo. No entanto,
essas regulamentacgdes terdo vigéncia até 30 de dezembro de 2023. Apos essa data,
as contratagdes por ARP serdo regulamentadas apenas pela Lei n°® 14.133/2021 e
pelo Decreto n°® 11.462/2023.

O Sistema de Registro de Pregos € uma ferramenta fundamental para a
administracao publica, a qual permite a contratacdo de bens e servigos de consumo
constante e de dificil mensuragcdo. Durante a vigéncia da ata, quando surge a
demanda, a administragdo convoca o beneficiario para formalizar a contratagdo com
base nas condicdes registradas.

Inicialmente, o uso desse sistema era restrito a situacbes em que havia
necessidade de contratagdes frequentes, entregas parceladas, servigos remunerados
por unidade de medida ou para atender a multiplos érgaos ou programas de governo
(BRASIL, 2013). Entretanto, as obras e servigos de engenharia ndo se encaixavam
nesses critérios, ja que frequentemente envolvem particularidades que ndo podem ser
completamente padronizadas. A partir do entendimento do Tribunal de Contas da
Unidao (TCU), como Acérdao 3605/2014 - Plenario, foi possivel a contratagdo de
servigos comuns de engenharia com base em registro de pregos, contemplando assim
a manutengao e conservagao de instalagdes prediais, ja que esses servigos tendem

a ser repetitivos e rotineiros.
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A nova Lei de Licitagbes, a Lei n°® 14.133/2021, juntamente com o Decreto n°
11.462/2023, trouxe uma nova perspectiva para esses processos licitatorios. Ela
passou a permitir o uso do Sistema de Registro de Pregos tanto para as licitagdes
para a contratagc&do de servigos de engenharia quanto para execucéo de obras, desde

gue haja a necessidade permanente ou frequente dos servigos a serem contratados.
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5 METODOLOGIA DA PESQUISA

Neste capitulo, sera descrita a metodologia adotada para realizar a analise dos
processos de gerenciamento da manutengao predial na Rede Estadual de Ensino do
Amapa realizados pela Secretaria de Estado da Educagao. O trabalho contempla um
breve referencial tedrico, que objetiva introduzir e promover a compreensao do tema,
abordando os principais conceitos e assuntos relacionados a ele, como tipos de
manutencao, seus custos e contratagdes dos servigcos de manutencao predial no setor
publico, importantes para a compreensao do estudo. Esse levantamento bibliografico
se deu por meio da analise de artigos, monografias, dissertagdes e teses publicadas
nas plataformas Google Académico e Scielo. Durante as buscas foram usados termos
como o0s seguintes: manutencédo predial; inspecgao predial; construgéo civil; patologias;
gestao de edificagbes publicas.

A pesquisa foi conduzida por meio de uma abordagem mista, combinando
métodos quantitativos e qualitativos, permitindo uma compreensédo abrangente e
aprofundada do assunto. A pesquisa adotou uma abordagem mista, pois essa
estratégia permite uma andlise mais completa dos dados coletados. Os métodos
quantitativos foram utilizados para avaliar o cumprimento de metas e indicadores,
enquanto os métodos qualitativos foram empregados para compreender as
perspectivas e desafios nos processos de gerenciamento da manutengao predial.

Foram utilizadas fontes de dados primarios e secundarios para a coleta de
informacgdes relevantes. Como dados primarios foram realizadas entrevistas com os
gerentes e membros de cada equipe de manutengdo. Como dados secundarios foram
analisados documentos institucionais, como a normativa n° 001/2023, além de
relatérios de gestao, referentes aos anos de 2019 a 2022, contratos de fornecedores,
leis, como lei de organizagdo da Secretaria e de Instituicdo do Programa Escola
Melhor, entre outros documentos, para complementar a pesquisa.

As leis que embasaram a pesquisa sao as utilizadas nos processos da
Secretaria, como a Lei n° 8.666/93 e o Decreto n° 7.892/2013, que serdo revogados
em dezembro de 2023. Os dados coletados foram submetidos a analises qualitativas
e quantitativas, como o cumprimento de metas, taxas de atendimento e comparacoes
entre os lotes. Os resultados da pesquisa foram comparados com as metas
estabelecidas pela Secretaria de Estado da Educagdo para a manutengao predial,

permitindo avaliar o grau de cumprimento dessas metas.
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Os resultados da pesquisa foram discutidos em relagcdo aos objetivos
especificos, e conclusdes foram tiradas com base nos achados. Foram propostas
recomendagdes para aprimorar os processos de gerenciamento da manutengao
predial na Rede Estadual de Ensino do Amapa. A Figura 7 apresenta as etapas da

pesquisa.

Figura 7 — Etapas da pesquisa
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6 CARACTERIZAGAO DO ESTUDO DE CASO
6.1 SECRETARIA DE ESTADO DA EDUCACAO - SEED

A Secretaria de Estado da Educacédo do Amapa — SEED-AP, tem por finalidade
a execugao, supervisao e controle de acées do Governo relativas a educacao; o
controle e a fiscalizagdao do funcionamento de estabelecimentos de ensino, de
diferentes graus e niveis, publicos e particulares; a perfeita articulagdo com o Governo
Federal em matéria de politica e legislagbes educacionais; o estudo, a pesquisa e
avaliacdo permanente de recursos financeiros para o custeio e investimento do
sistema e dos processos educacionais; a assisténcia e orientagao aos Municipios, a
fim de habilitd-los a absorver responsabilidades educacionais previstas em Lei, a

operacao e manutencao de equipamentos educacionais da Rede Publica Estadual,
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apoiar e supervisionar as atividades desenvolvidas pelas suas entidades vinculadas e
exercer outras atribuicbes correlatas, na forma da lei. A missao da instituicao é
“Garantir o protagonismo e sucesso escolar dos estudantes do Amapa, por meio de
uma educagdo equitativa, inclusiva e integral” (REGULAMENTO INTERNO DA
SECRETARIA DE ESTADO DO AMAPA, 2008).

A secretaria € composta por trés secretarias adjuntas subdivididas em
gabinete, conselhos, assessorias, centros, coordenadorias, nucleos e unidades. Na
Figura 8 esta apresentada a estrutura organizacional da secretaria de forma
simplificada para dar énfase no objetivo de analisar os processos de gerenciamento

de manutengao, assim o organograma da secretaria pode ser visualizado.

Figura 8 — Organograma da SEED/AP
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Fonte: Adaptado do Relatério de Gestao, 2022

Para atingir suas metas, a secretaria € segmentada em diferentes areas de
atuacdo, sendo uma delas a rede fisica, que fica sob a responsabilidade da
Coordenadoria de Rede Fisica — COREF, que é responsavel por programar,
supervisionar, coordenar, orientar, monitorar e fiscalizar a execugao das acdes da
Rede Fisica Escolar e de seus Nucleos, inerentes a conservagdo, manutencgao,
expansdo, visando manter em bom estado de conservagao das unidades. A esta
coordenadoria estdo ligados dois nucleos, de conservagdo e manutencao e o de
expansao, conforme o Regulamento Interno da Secretaria de Estado do Amapa
(2008).

O Nducleo de Manutencédo e Conservagdo - NCM (Figura 8) tem como

competéncias:
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I. Elaborar plano anual de trabalho e projetos de reforma e manutencgao para
conservar e manter os prédios das Unidades Escolares da Educacao;

II. Criar e executar um cronograma para manutenc¢ao e conservagao da rede
fisica escolar em colaboragdo com a Secretaria de Estado da Infraestrutura — SEINF;

lll. Atender as solicitagdes de escolas que precisem de assisténcia devido a
problemas emergenciais, com o objetivo de restaurar as atividades normais da escola;

I\V. Propor pequenos reparos, dando prioridade as Unidades Escolares em
piores condi¢cdes de uso;

V. Manter um quadro atualizado e elaborar relatérios mensais e anuais com
informacgdes sobre escolas que passaram por pequenos reparos, constru¢ao, reforma,
ampliagdo e adaptagao, incluindo o numero de salas construidas e ampliadas nas
escolas da Rede Publica Estadual da Educacéo, em cooperacdo com a SEINF,;

VI. Elaborar planilha de orcamento para os servicos a serem realizados nas
Unidades Escolares e/ou setores administrativos da SEED;

VII. Fazer visitas presenciais para levantamento orgamentario dos servigos
solicitados;

VIIIl. Participar e apoiar outras unidades da SEED em acgdes relacionadas a
rede fisica;

Ja o Nucleo de Expanséao - NEX tem as seguintes atribuigdes:

I. Criar e implementar Planos Anuais e projetos para construgdo, reforma,
adaptacao e ampliacao da rede fisica escolar, visando melhorar e expandir os espagos
das Unidades Escolares da Rede Publica Estadual.

II. Manter comunicagao constante com a Secretaria Estadual de Infraestrutura
para acompanhar o progresso das obras licitadas e contratadas, garantindo que o
Secretario de Educacéo esteja informado.

lll. Estabelecer e executar um cronograma para expandir as escolas, incluindo
construcao, reforma, adaptacao e ampliagcao da Rede Fisica Escolar.

IV. Realizar analises para propor a reorganizagao e expanséo dos prédios e
espacos fisicos dentro do complexo administrativo da SEED e das Unidades
Escolares.

V. Criar e manter atualizada uma planilha com o numero de Unidades Escolares

e salas de aula expandidas.
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VI. Coordenar com as Unidades Administrativas de Ensino para monitorar o
aumento da demanda de alunos e desenvolver projetos de expansao de Unidades
Escolares na Rede Publica Estadual, oferecendo novas vagas.

VII. Atender a solicitagbes emergenciais do Secretario de Educacao
relacionadas a construgcao, ampliagcao e expansao da rede fisica escolar.

VIIl. elaborar planilha de orgamento do plano de obras a ser executado em cada
ano.

IX. Emitir laudos de avaliagado de imoveis para fins de alocagao ou aquisi¢éo
pela Secretaria de Educacgao.

Percebe-se que apesar de a atividade fim da SEED/AP nao estar relacionada
a construcdo, manutencado e desenvolvimento de infraestruturas fisicas, ela tem a
dever de manter em boas condi¢des os espacos fisicos das unidades educacionais,
como forma de colaborar com a qualidade do ensino. O Nucleo de Conservacao e
Manutengado e o Nucleo de Expansao tém responsabilidades distintas no ambito da
rede fisica escolar. Em sintese, enquanto o primeiro lida principalmente com a
manutengao e reparo das estruturas existentes, o segundo se concentra na expanséo
e melhoria dos espacos fisicos para acomodar a demanda crescente e/ou melhorar
as condigcbes das Unidades Escolares. Na Figura 9 apresenta-se o fluxograma das
principais atividades desenvolvidas pela Coordenadoria de Rede fisica. Para alcancgar
0os objetivos definidos neste estudo, a analise sera concentrada no Nucleo de
Conservacédo e Manutencédo da SEED/AP.
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Figura 9 — Principais atividades desenvolvidas pela Coordenadoria de Rede fisica

MANUTEGCAO PREVENTIVA E
— CORRETIVA - ATA
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LOCACAO

, . PLANEJAMENTO DE REFORMA,
- NUCLEO DE EXPANSAO AMPLIAGAO E CONSTRUGOES DE
PREDIOS ESCOLARES

Fonte: Adaptado do Relatério de Gestao, 2022

6.2 MODELO ATUAL DE GERENCIAMENTO DE MANUTENCAO PREDIAL

A Coordenacdo de Rede Fisica emprega duas abordagens para oferecer
suporte as instituicbes de ensino do estado. A primeira € implementada através do
Programa Escolar Melhor — PROEM, em que a prépria unidade escolar assume a
responsabilidade pela contratacdo direta de empresa para fornecer servigos na
unidade. Nesse caso, a COREF se concentra apenas na analise do plano de
necessidades para aprovar a concessdo do recurso. Ja a segunda abordagem
envolve a manutencgao por meio de ARP, com a contratac&o por licitacao de empresa,

sendo a SEED a unidade executora encarregada de todo o processo de manutengéao.

6.2.1 Manutencéao pelo Programa Escolar Melhor - PROEM

Instituido pela Lei n° 2.123, de 02 de dezembro de 2016, o Programa Escola
Melhor — PROEM tem por finalidade promover a transferéncia de recursos financeiros
em favor das escolas publicas de educacgao basica da rede estadual, sendo um dos
destinos a manutencgao e pequenos reparos em prédios e equipamentos escolares; a
contratacao da empresa é feita por dispensa de licitagao por baixo valor, hipotese em

que a administragao publica, pode fazer uma contratagéo direta, ou seja, sem licitagéo,
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em razao do seu baixo valor. Ha dois tipos de PROEM, quando se fala em
manutencdo, um para manutengdo e pequenos reparos civis/ elétricos e outro para
equipamentos, cada um com um recurso e processo de aquisi¢ao distintos. A unidade
educacional se torna a propria executora dos servigos, recebendo, executando e
prestando contas dos recursos repassados pelo Governo do Estado, por meio da
Secretaria de Educacéao, podendo ter acesso ao recurso anualmente.

Os critérios de repasses e execugao do programa sao delineados na Instrugao
Normativa n° 001/2023 — SEED, neste documento ha a previsdo de acesso para
pequenos reparos na estrutura fisica dos prédios escolares visando o retorno as aulas
(duas vezes ao ano) em periodo de férias escolares; e para servigcos de reparos
emergenciais na estrutura fisica das unidades escolares, uma vez ao ano, de acordo
com o parecer da Coordenadoria da Rede Fisica - COREF e sendo necessario estar
com a prestagao de contas em dia. O recurso é calculado, no primeiro caso,
considerando o numero de alunos matriculados na unidade escolar.

Para ter acesso ao recurso destinado aos servigos de reparos emergenciais na
estrutura fisica, a unidade escolar precisa apresentar junto a COREF/SEED as
documentagdes que subsidiam a analise técnica e a emissao de parecer favoravel da
Coordenadoria da Rede Fisica, sao elas:

| - Justificativa da necessidade dos servigos;

Il - Registro fotografico dos ambientes com necessidades de reparos;

Il - Copia do contrato e documentagéo do responsavel técnico da Unidade
Executora (Unidade Escolar), habilitado no conselho de classe (CREA/CAU/CFT);

IV - Planilha orgcamentaria dos servicos;

V - Pesquisas de precos e mapa consolidado;

VI - Plano de trabalho da Unidade Executora;

Apds a execugao dos servigos, a instituigdo possui um prazo para prestagéo de
contas perante a Secretaria de Educacéo.

Normalmente, as solicitagdes de acesso ao programa s&o iniciadas a partir do
interesse do gestor da escola. Entretanto, ha casos em que a equipe de manutengao
recomenda o0 acesso ao programa, especialmente apds realizar uma visita técnica e
constatar que a necessidade da unidade pode ser atendida com recursos
relativamente baixos. Isso ocorre principalmente quando o servico de manutengao é
de baixa complexidade e possui uma solugao relativamente simples. Nesses casos, a

equipe responsavel pelo Lote, da qual a escola faz parte, realiza um levantamento
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detalhado dos servigos necessarios e elabora a planilha orcamentaria com base no
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil — SINAPI. Isso
permite que a escola esteja ciente do que sera necessario realizar e tenha uma

estimativa de custos para comparar com os valores das Pesquisas de precos.

6.2.2 Manutengéo por Ata de Registro de Preco - ARP

A rede estadual de ensino € composta, atualmente, por 382 escolas,
distribuidas pelos 16 municipios do estado, atendendo 110.399 alunos do ensino
infantil, ensino médio, Educagcdo de Jovens e adultos e educacao profissional,
segundo o Censo Escolar-2022. Para ter um amplo atendimento dessas unidades em
termos de manutengao e conservagao de seus espacos fisicos, a secretaria segmenta
o Nucleo de Conservagao e Manutencdo em lotes, os quais sao licitados para
contratacdo de empresa especializada na prestacdo de servigcos de manutencao
predial preventiva e corretiva. A configuracdo atual dessa segmentagdo esta

apresentada na Figura 10.
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Figura 10 — Composi¢ao da equipe de manutengao por lote
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— LOTE 7
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Fonte: Adaptado de Relatério de Gestéo, 2022

Importante ressaltar que essa subdivisao se aplica somente as manutencdes

da parte civil. No caso das manutencgdes elétricas, uma unica empresa € licitada para

suprir todas as demandas da secretaria, consequentemente, do estado. As empresas

vencedoras assinam com o 6rgdo uma ARP, documento, que segundo o Decreto n°

7.892, de 23 de janeiro de 2013, é vinculativo, obrigacional, e tem caracteristica de

compromisso para futura contratagdo, em que se registram os precgos, fornecedores,

orgaos participantes e condigbes a serem praticadas, conforme as disposi¢coes

contidas no instrumento convocatério e propostas apresentadas.
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Apos a assinatura, a empresa se compromete a fornecer determinada
quantidade de servigco, por determinado preco, pelo prazo maximo de um ano,
podendo o contrato ser renovado em até cinco vezes. Cada lote licitado é composto
por um fiscal, denominado de Gerente de Lote, e um suplente de contrato, que séo
designados por portaria para fiscalizar os servicos prestados pela contratada.
Normalmente, essas pessoas sao profissionais da area da arquitetura e engenharia.
Além dos fiscais e seus suplentes, a equipe € complementada por apoio administrativo
e técnico, geralmente assistentes administrativos e técnicos em edificagdo ou elétrica,
formando assim uma equipe integralmente dedicada a lidar com as demandas de cada
lote.

As equipes sdo responsaveis pela identificacdo das unidades escolares que
possuem maior urgéncia de manutengao, reparos ou adequacgoes, identificando seu
nivel de prioridade, elaborando cronograma de manutengao e conservagao da rede
fisica escolar com o numero de unidades a serem atendidas por semestre e ano,
alinhado ao planejamento estratégico da Secretaria. Essa identificacdo é realizada
com base tanto na observacéao direta da equipe no local, em visitas técnicas, quanto
por meio de perguntas feitas aos responsaveis da escola buscando entender a
percepcao deles sobre o estado da unidade, quais sdo as prioridades percebidas,
quais os principais problemas na infraestrutura, tais como vazamentos no telhado,
auséncia de instalacbes adaptadas para pessoas com necessidades especiais,
banheiros e cozinhas inadequadas, problemas estruturais, entre outros aspectos.

E relevante ressaltar que além da avaliagdo espontdnea da equipe para
identificar as prioridades de manutencao, também existem solicitacdes provenientes
de gestores das escolas, Ministério Publico, Tribunal de Contas do Estado e Corpo de
Bombeiros, feitas por meio do Sistema de Gerenciamento de Documentos - PRODOC.

Ap0s a visita in loco, a equipe elabora os relatérios de vistoria e fotografico, o
levantamento detalhado e a estimativa de custos para a confeccdo da ordem de
servicos destinada a empresa. Quando necessario, também ¢é produzido As Built e
novos layouts, especialmente para banheiros e cozinhas. Isso se deve ao fato de que,
em edificios antigos, frequentemente esses ambientes ndo atendem aos padrdes de
acessibilidade e condi¢des sanitarias atuais. Quando concluida a ordem de servigo,
esta é encaminhada a Secretaria adjunta de Apoio a Gestao para aprovagao e entrega

a empresa.
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Ap0s o recebimento da ordem pela contratada, o fiscal e sua equipe passam
a supervisionar os servigos executados para efeitos de pagamento e verificacdo de
qualidade. A Figura 11 demonstra o fluxograma do processo de manutengao por ARP
da Secretaria de Estado da Educag¢ao — SEED/AP disponibilizado pelo setor.

Figura 11 — Fluxograma do processo de manutenc¢éo por ARP

MANUTENCAO PREDIAL
- ATA DE REGISTRO DE
PRECOS

| 1 Solicitagdo por oficio ou
memorando

gestor escolar
chefes de setores

secretario/governador |
Vistoria predial

plano de viagem, diaria, transporte (se
necessario)

relatdrio descritivo civil e/ou
elétrico

registro fotografico |

{ Quadro de Prioridades - grau de risco |

-{ elaboragdo de projeto e/ou orgamento |

-{ emisséo de Ordem de Servigo |

-{ Autorizagéo da O.S. pela secretaria |

|| Execugéo dos servigos pela empresa
contratada

{ fiscalizacdo dos servigos |

4 boletim de medi¢édo |

~| registro fotografico |

{ termo de recebimento parcial/final

|| documentos/certiddes e emissédo da Nota
Fiscal pela empresa contratada

{ processo de pagamento

analise do controle interno |

autorizagdo da secretaria |

emissdo de programa de desembolso (PD) e de
ordem bancaria (OB) pela COFIC

nota de liquidagdo pela SEFAZ |
Fonte: COREF, 2020
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O Nducleo de Conservacao e Manutencao da Secretaria conta com um total de
17 profissionais atuantes nas demandas de manutencao das escolas da rede estadual
de ensino. Essa equipe esta distribuida conforme detalhado no Quadro 6, englobando

tanto o corpo técnico quanto o administrativo.
Quadro 6 — Equipe de manutencgao por lote — NCM

LOTE 1, 7 — Macapa Urbano e Escolas de Tempo Integral — 86 e 21 unidades respectivamente;
e Gerente do lote/ Fiscal — Técnico em Edificagdes;
e Suplente — Arquiteto;
e Apoio:
1 arquiteto

2 assistentes administrativos

LOTE 2, 6 — Santana, Mazagéo e Macapa Rural — 54 e 78 unidades respectivamente;
e Gerente do lote/ Fiscal — Arquiteto;
e Suplente — Arquiteto;
e Apoio:

1 assistente administrativo

LOTE 3, 5 - Laranjal do Jari, Vitéria do Jari, Amapa, Calgoene, Pracuuba, Tartarugalzinho e Oiapoque
— 38 e 65 respectivamente.
e Gerente do lote/ Fiscal — Arquiteto;

e Suplente — Arquiteto;

LOTE 4 - Cutias, Ferreira, Porto Grande, Serra do Navio, Pedra Branca e Itaubal — 40 unidades
e Gerente do lote/ Fiscal — Arquiteto;
e Suplente — Arquiteto;
e Apoio:
Administrativo com formagdo em Engenheira Civil
ELETRICA — Todos os lotes.

e Gerente do lote/ Fiscal — Eng. Eletricista;

e Suplente — Eletricista;
e Apoio:
Arquiteto
Técnico em Eletrotécnica
Fonte: COREF, 2023

O Lote 1 se destaca por ser o maior e possuir as escolas com maiores areas
construidas, por isso € composto por um unico municipio. A equipe é responsavel
pelas 86 unidades educacionais da cidade de Macapa, capital do estado, no perimetro
urbano. Quatro empresas atendem as demandas de manutencao da rede estadual de

ensino por ARP, conforme a divisdo no Quadro 7.



Quadro 7 — Subdivisdo de lotes por empresa contratada
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Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D
Lote 1 Lote 2 Lote 3 Elétrica
Lote 6 Lote 4
Lote 5
Lote 7

Fonte: Adaptado COREF, 2023

Destaca-se que o Lote 7, embora compartilhe a mesma empresa responsavel
por outros dois lotes, possui um processo de pagamento diferenciado. Isso se deve a
distingao da fonte de pagamento, o recurso para atendimento das Escolas de Tempo
Integral — ETI é federal e dos demais lotes provém do tesouro estadual e do Fundo de

Manutengao e Desenvolvimento da Educacéo Basica - FUNDEB.

6.3 HISTORICO DA COORDENADORIA DE REDE FiSICA

Até os anos 90, a Coordenadoria de Rede Fisica operava de forma limitada,
realizando pequenos reparos por meio de dispensa de licitagdo. Sua equipe era
composta por apenas seis profissionais: dois engenheiros, dois arquitetos e dois
técnicos. Chegando a operar em determinado periodo com apenas dois profissionais.

Posteriormente, a Coordenacido expandiu sua atuagao e passou a nivel de
geréncia, permitindo a utilizacdo da modalidade carta convite em licitagdes,
abordagem simplificada em que o érgao publico convida diretamente um numero
restrito de empresas a apresentar propostas. Geralmente, essa modalidade é
empregada para contratagdes de pequeno valor.

Somente em 2008, a Secretaria de Educagédo reorganizou sua estrutura,
criando a Coordenadoria de Rede Fisica e dividindo-a nos setores de Nucleo de
Manutencdo e Conservacao e Nucleo de Expansdao. Essa mudanca levou a
necessidade de incorporar mais profissionais a equipe.

Em 2016, foi instituido o Programa Escola Melhor (PROEM) pela Lei n° 2.123,
de 02 de dezembro de 2016, programa de autonomia das escolas publicas estaduais
no ambito da Secretaria de Estado da Educagdao — SEED, com a finalidade de
promover a transferéncia de recursos financeiros em favor das escolas publicas de
Educacédo Basica da rede estadual, com vistas a melhoria da qualidade do ensino.

Com o passar dos anos, a Secretaria adotou diversas medidas para melhorar

0 gerenciamento de seus processos, como a realizagao de licitagdes préprias, a
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adocédo de Atas de Registro de Prego e a subdivisdo dos lotes, passando de 5
inicialmente para 7 lotes em 2021. Essa mudanca se deu a partir da necessidade de
melhor atender a alguns municipios que estavam recebendo servigcos de forma
limitada ou inexistente. Esse redesenho resultou na realizagao de novos processos de
licitacdo no ano de 2021 para a contratacdo de empresas adicionais, visando uma
cobertura mais ampla e eficaz.

Em 2022, a Secretaria passou a exigir para habilitagcdo no Programa Escola
Melhor responsavel técnico da Unidade Executora (Escola), habilitado no conselho de
classe (CREA/CAU/CFT), com o intuito de melhor assegurar a qualidade dos servigos

de manutencao.
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7 RESULTADOS E DISCUSSOES

Os resultados foram apresentados juntamente com suas respectivas
discussdes a fim de acompanharem uma sequéncia logica, clara, coesao, objetivando
sua melhor compreensdo. Iniciou-se com a apresentacédo do planejamento da
secretaria em relagdo a manutengdes prediais. Em seguida, foram apresentados os
resultados obtidos no periodo de 2019 a 2022, identificando as possiveis justificativas
para tais resultados. E por ultimo, foram discutidos os principais “complicadores” nos
processos de gerenciamento de manutencao predial na rede estadual de ensino, a
partir do ponto de vista dos profissionais atuantes nas equipes de manutengao da

Secretaria de Estado da Educacgéo.

7.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENCAO PREDIAL

A cada quatro anos a Secretaria de Estado da Educacdo adota um
Planejamento Estratégico para atender as demandas das unidades educacionais.
Esse planejamento estabelece estratégias, agdes e diretrizes que se alinham com os
objetivos definidos no Plano Plurianual para Educagdo e com as metas do Plano
Estadual de Educagao, que abrange o periodo de 2015 a 2025. Essa ferramenta &
fundamental para conduzir as iniciativas da Secretaria, garantindo que estejam em
conformidade com as metas e diretrizes dos planos educacionais. Dentre os objetivos
estratégicos, destaca-se a modernizagdo da infraestrutura fisica e tecnoldgica. Na
Tabela 2 é possivel observar as metas e indicadores estabelecidos para manutencao
de escolas para o periodo de 2019-2022 constituidos no Planejamento Estratégico
2017-2021 pela Secretaria.

Tabela 2 — Metas estimadas para os anos 2019 a 2022

Meta Média de
Acgéao anual 2019 2020 2021 2022 investimentos
anuais
Pequenos 30% de 120 120* 120 120*
reparos escolas unidades unidades unidades unidades 3.960.000,00
PROEM existentes 1° Ciclo 2° Ciclo
Manutencao o
predial 20% de 80 80 80 80
! escolas . . . . 20.000.000,00
planejada istent unidades unidades unidades unidades
SEED existentes

Fonte: Relatério de gestéo, 2020
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Conforme a Tabela 2, foi definido o atendimento de 30% das escolas existentes
em cada um dos quatro anos para acesso a manutencado pelo PROEM, o que
resultaria no acesso de 120 escolas por ano ao programa. Em relagdo as
manutengdes planejadas, realizadas por ARP, a meta estipulada foi de 20% do
numero total de escolas, o que corresponde a 80 unidades atendidas anualmente no
periodo de 2019 a 2022 em todo o estado.

Figura 12 — Manutengoes realizadas no periodo entre 2019 a 2022

NUMERO DE ESCOLAS ATENDIDAS
2019-2022
131
66 65
60
" 48
33 33
28
23
. . - -
N N —
2019 2020 2021 2022
mPROEM ®ARP CIVIL =ARP ELETRICA

Fonte: Adaptado do Relatério de gestdo dos anos de 2019 a 2022

Conforme o gréfico ilustrado na Figura 12 € possivel observar a quantidade de
escolas que receberam servigos de manutengao em seus prédios durante o periodo
de 2019 a 2022. E notavel que o Programa Escola Melhor foi responsavel pelo
atendimento da maioria das escolas. Esse fendmeno pode ser explicado pela
descentralizagao do processo de manuteng¢ao, em que as proprias unidades escolares
ficam com a responsabilidade de contratar empresas para executar os servigos de
manutengao, bem como fiscaliza-las, ficando sob a responsabilidade da Coordenacéao
de Rede Fisica (COREF) apenas o papel de analisar e liberar os recursos para essas
escolas.
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Outro aspecto relevante a ser mencionado € que em 2019, a legislagao vigente
era o Decreto n°® 9.412/2018, que estipulava os valores das modalidades de licitagao
de que trata o art. 23 da Lei n° 8.666/ 1993, o limite maximo estabelecido para
dispensa de licitagdo era de 33 mil reais para obras e servigos de engenharia, valor
relativamente baixo, o que pode ter simplificado o processo de analise de documentos
necessarios para acesso ao recurso. Especialmente, a analise da planilha
orcamentaria dos servicos, em que se verifica a compatibilidade dos valores dos
insumos e servigos contidos no documento com os praticados no mercado. Esses
aspectos podem ter contribuido para o alto indice de escolas atendidas pelo programa
no periodo.

Outro dado notavel na Figura 12, € o decréscimo no numero de escolas
atendidas pelo programa apos o ano de 2019. Isso pode ser explicado pela situagéo
que as escolas e toda a populacdo mundial enfrentaram durante a pandemia que
ocorreu entre os anos de 2020 e 2021. Durante esse periodo, as escolas precisaram
ser fechadas ou operar com restri¢des significativas devido as medidas de seguranca
implementadas para conter a disseminagédo do virus SARS-CoV-2. Essas medidas
restritivas impactaram diretamente na solicitagdo de servicos de manuteng¢do e no
acesso ao PROEM. Ja que o acesso as instalagdes escolares estava limitado devido
as restricoes de entrada durante a pandemia.

Em relagdo as manutengdes por ARP, as quais abrangem tanto a manutengéo
civil quanto a elétrica, € possivel observar que o maior numero de escolas atendidas
foi por manutencgao elétrica. Essa disparidade pode ser explicada por varios fatores,
permitindo que um maior numero de solicitagdes de manutengao elétrica seja atendido
em um periodo especifico, em comparacido com a manutencéo civil. O Quadro 8 relata

algumas possiveis causas.
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Quadro 8 — Possiveis causas para disparidade de manutencgbes

Os edificios escolares em sua maioria sdo antigos e tendem a ter

Envelhecimento das | sistemas elétricos desatualizados que podem apresentar problemas
instalagdes elétricas com mais frequéncia, incentivando uma resposta rapida a esses
problemas.

A sociedade € cada vez mais dependente da eletricidade para alimentar
uma variedade de sistemas e dispositivos. Uma das agdes da
Secretaria de Estado da Educagdo do Amapa, estipulada no seu

Dependéncia da | planejamento estratégico, € a climatizagdo das escolas em todo o
eletricidade e risco de | estado, para alcangar essa meta € necessario adaptar as instalagdes
seguranca elétricas para que suportem a nova carga instalada. Além disso, ha

também casos em que a escola sobrecarrega a instalagdo com novos
equipamentos, sem informar a demanda ao setor responsavel, tendo
como resultado falha no sistema, sendo a secretaria acionada de forma
emergencial para sanar a demanda.
Servigos de manutencgao elétrica geralmente sdo mais rapidos de serem
Complexidade das | concluidos devido a sua menor complexidade quando em comparagao
intervengdes a manutengao civil, que frequentemente envolve uma variedade de
sistemas e componentes, como estruturas em concreto, coberturas e
revestimentos, tornando-a mais complexa e demorada.
Normalmente, as demandas de elétrica sdo de maior urgéncia quando
comparado a civil, ja que impacta no funcionamento da unidade e
Nivel de urgéncia também na seguranga, uma vez que as escolas atualmente sao
monitoradas por cameras, 0 que incentiva uma resposta rapida.
A manutengédo elétrica frequentemente pode ser realizada sem
comprometer significativamente o funcionamento normal das unidades
escolares. Isso contrasta com as manutengdes civis, que demandam
Planejamento e execucao | um planejamento cuidadoso para minimizar o impacto nas atividades
em andamento. Isso ocorre porque a maioria dos reparos envolve
questdes como coberturas, adaptagdes de cozinhas e banheiros,
pintura, entre outros, que interferem diretamente no andamento das
atividades escolares.

Fonte: Autora, 2023

Ao comparar os dados apresentados na Figura 12, extraidos dos Relatérios de
Gestéo referentes aos anos de 2019 a 2022 da Secretaria de Estado, com as metas
estabelecidas no Planejamento Estratégico para o mesmo periodo (2019 a 2022),
observa-se que apenas no ano de 2019 a meta de atender 30% das escolas existentes
por meio de pequenos reparos emergenciais (PROEM) foi alcangada. Neste caso, a
meta estipulada era de 120 escolas, e foram atendidas 131 unidades durante o ano,
uma taxa de cumprimento da meta de 109,17%. Em contrapartida, em 2020,
observou-se um total de 44 unidades atendidas pelo programa, representando 36,67 %
da meta estabelecida.

No que se refere as manutencdes realizadas através de ARP, é possivel
observar que apenas no ano de 2022 a meta de atender 20% das escolas existentes,
um total de 80 unidades, foi alcangada, atingindo um total de 125 escolas entre

manutengdes elétrica e civil, resultando em uma taxa de cumprimento da meta de
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156,25%. Essa melhoria pode ser atribuida a uma série de fatores estratégicos
adotados pela Secretaria de Estado da Educacao.

A priori, a reestruturagcao dos lotes que passaram de cinco para sete, o que
possibilitou um alcance mais amplo, abrangendo municipios que anteriormente
enfrentavam desafios logisticos e de acesso aos servigos de manutengao. Ampliando
o atendimento ndo apenas para as escolas nas areas urbanas, mas também aquelas
localizadas em regides mais remotas. Além disso, 0 aumento no numero de demandas
atendidas pode ser atribuido também a realizagcdo de licitagdo no ano anterior,
resultando em contratacdo de novas empresas para a prestacdo de servigos de
manutengdo, o que ampliou a capacidade operacional da Secretaria, permitindo um
maior atendimento das demandas no ano de 2022.

O gréfico ilustrado por meio da Figura 13 apresentam as manutengdes civis
realizadas entre 2019 e 2021.

Figura 13 — Manutengdes civis realizadas no periodo entre 2019 a 2021
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Fonte: Adaptado do Relatério de Gestao dos anos de 2019 a 2021

Conforme a Figura 13, nota-se que o Lote 1 foi o mais beneficiado pelo uso da
Ata de Registro de Preco no periodo de 2019 a 2021, atendendo um total de 26

unidades, o que corresponde a 66,66% do total de escolas atendidas no mesmo
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periodo, que foi de 39 unidades. Vale ressaltar que, na época, o Lote 1 abrangia o
municipio de Macapa, tanto no perimetro urbano quanto no rural.

Em contrapartida, os Lotes 2, 3 e 5 ficaram desatendidos por dois anos, sendo
o Lote 2 o mais afetado, ficando sem cobertura por trés anos consecutivos. O Lote 3
atendeu apenas 1 escola, enquanto o Lote 4 e o Lote 5 atenderam um total de 6
escolas cada, representando 0,00%, 2,56%, 15,38%, e 15,38%, respectivamente. E
fundamental destacar que, nesse periodo, ainda ndo havia ocorrido a reestruturacao
dos lotes, permanecendo a divisdo dos municipios em apenas cinco, conforme

mostrado na Figura 14.

Figura 14 — Divisao dos lotes no periodo de 2019-2021
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— LOTE 2 Santana e Mazagao
| LOTE 3 Laranjal do j:rrii e Vitoria do

Nucleo de Conservagao e
Manutengéao

Cutias, Ferreira, ltaubal,
— LOTE 4 Pedra Branca, Porto
Grande e Serra do Navio
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e Oiapoque

— ELETRICA

Fonte: Adaptado do Relatério de Gestao, 2020

Esses dados podem ser atribuidos a auséncia de cobertura por empresas de
manutencao nos Lotes 2, 3 e 5 nos anos de 2019 a 2021. Isso se deve ao fato de que
a ultima licitacdo para a contratagcédo de servigcos de manutencgao predial preventiva e
corretiva, envolvendo o fornecimento de material e mdo de obra, havia ocorrido em
2017, com a celebracao dos contratos das empresas licitadas em 2018, ndo havendo

prorrogacgao dos contratos para os anos seguintes, devido a problemas de inexecugao



56

contratual, a Secretaria decidiu ndo aditivar os contratos que cobriam tais lotes.
Apenas no final de 2020, uma nova licitacao foi realizada, abrangendo os Lotes 2, 3,
4 e 5. No entanto, o Lote 2 ndo obteve cobertura, pois nenhuma das empresas
licitantes foi considerada apta para a contratagdo. Em contrapartida, os Lotes 3,4 e 5
foram arrematados por uma unica empresa, com a assinatura dos contratos efetuada
apenas no final de 2021, justificando, assim, o atendimento de apenas 1, 4 e 6 escolas

nesses respectivos lotes no mesmo ano.

Figura 15 — Manutengdes civis realizadas no ano de 2022

MANUTENGAO CIVIL POR ATA DE REGISTRO DE PREGO
2022
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Fonte: Adaptado do Relatério de gestéo, 2022

A Figura 15 evidencia que, no periodo de 2019 a 2022, o ano de 2022 registrou
o0 maior numero de escolas atendidas, alcancando a meta estabelecida no
planejamento estratégico da Secretaria. Esse destaque se deve, em grande parte, a
reestruturacdo que ampliou o numero de lotes de 5 para 7, demandando uma nova
licitacdo que resultou na contratacdo de 5 empresas, conforme apresentado na
Quadro 9.



Quadro 9 — Subdivisdo de lotes por empresa contratada. Ano 2022
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Empresa A Empresa C Empresa D Empresa E
Empresa B
Lote 1 Lote 2 Lote 3 Elétrica
Lote 6 Lote 4
Lote 5
Lote 7

Fonte: Adaptado do Relatério de Gestéo, 2022

Percebe-se também que o Lote 1 liderou em numero de atendimentos durante
o periodo em analise, atendendo um total de 17 escolas no ano de 2022, o que
representa 26,15% do total de escolas atendidas no mesmo ano. Em contrapartida,
os lotes 6 e 7 atenderam um total de 7 unidades cada no mesmo periodo,
representando apenas 10,77% do total cada. Essa disparidade pode ser explicada em
parte pela localizagao privilegiada do Lote 1, que inclui a capital do Estado, Macapa.
Isso facilita 0 acesso as escolas e torna mais conveniente a aquisicdo de materiais
para manutengdo. No entanto, vale ressaltar que muitas escolas situadas em areas
remotas e de dificil acesso, sobretudo nas regides interiores do estado, confrontam-
se com desafios peculiares em relagao a manutencao predial, tais como:

1 - Acesso limitado e logistica complexa: Frequentemente, o acesso a essas
escolas implica em deslocamentos extensos por estradas precarias, ou transporte
fluvial ou aéreo, dificultando 0 acesso aos recursos e a mao de obra necessarios para
realizar a manutencgéao predial de maneira eficaz. Isso inclui a entrega de materiais de
construgéo e a contratacao de profissionais qualificados, resultando no aumento dos
custos e o tempo necessario para a manutengao predial.

2 - Escassez de méo de obra qualificada: ha a dificuldade em atrair e reter mao
de obra qualificada nessas areas, resultando constantemente na falta de pessoal
competente, o que afeta a qualidade e a eficiéncia dos servigos.

3 - Condigdes climaticas adversas: em muitas areas remotas, as condi¢des
climaticas incluem chuvas intensas, o que dificulta o andamento dos servigos de
manutencao.

4 - Comunicacao deficiente: a falta de infraestrutura de comunicagao confiavel
dificulta a coordenacgado entre a equipe de manutencdo e a administragdo escolar,
atrasando os esfor¢gos de manutengéao.
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Essa realidade torna o planejamento e a execugao de servigos de manutencao
nessas areas mais complexos € morosos, o que influencia diretamente os niumeros

apresentados no grafico.

7.2 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARA APRIMORAR O GERENCIAMENTO DA
MANUTENGAO PREDIAL

O primeiro ponto a ser observado a partir de todas as informacdes obtidas
sobre os processos de gerenciamento da manutencao predial realizados atualmente
pela Secretaria de Estado da Educacgao é o foco majoritario em manutengao corretiva,
conforme demanda. Mesmo que de forma planejada, os servigos de manutengéo se
concentram em reparar algum dano ou falha nas edificagdes de forma que minimize
0s riscos de sua perda total.

Foca-se no problema que surge e na recuperagao da capacidade funcional da
edificacdo a partir da solugao deste. Apesar de a secretaria possuir um planejamento
estratégico, o qual abrange todo o 6rgéo, em termos de manutengao predial, suas
metas se resumem majoritariamente na definigdo de quantidades de escolas a serem
atendidas em um periodo de tempo.

Por vezes, a secretaria atende demandas por sua emergéncia, nao
conseguindo colocar em pratica um planejamento de forma a atender escolas para
prevencgao de riscos. A partir das entrevistas realizadas junto aos profissionais que
fazem parte da equipe de manutencgao observou-se que essa pratica de trabalho sob
a Gtica da manutencao corretiva € comum no setor. Além disso, foi possivel identificar
alguns pontos que dificultam o gerenciamento das manutencdes pela secretaria,

conforme Figura 16.
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Figura 16 — Dificuldades para o gerenciamento das manutengdes
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7.2.1 Auséncia de um sistema de gerenciamento

Um dos desafios que a secretaria enfrenta, prejudicando a eficiéncia dos
processos de manutengao predial na rede estadual de ensino, esta relacionado a
caréncia de um sistema dedicado ao controle e gerenciamento das solicitagdes de
manutengao predial oriundas dos gestores das unidades escolares, que permita uma
otimizagcdo das demandas, baseado em normas de manutencao e inspecao predial
como a NBR 5674 (ABNT, 2012), NBR 14037 (ABNT, 2014), NBR 16747 (ABNT,
2020) e NBR 15557 (ABNT, 20103), que contribua na otimizagdo da avaliagao de
prioridade, com informagdes detalhadas e imagens fornecidas pelos proprios gestores
das escolas, o que reduziria substancialmente o tempo de resposta as demandas, e
também aprimoraria o planejamento e a execugéo das intervengdes necessarias.

A Secretaria utiliza o PRODOC para receber as solicitacbes de manutengao
predial, bem como outras demandas da Coordenadoria. No entanto, esse sistema nao

e eficiente na filtragem das solicitagdes, levando a uma mistura de demandas e
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resultando em atrasos no atendimento. Por vezes, as solicitagcdes realizadas pelos
gestores ndo possuem informagdes suficientes para verificar seu nivel de prioridade
e nem identificar qual de fato € o problema, se resumindo apenas a um pedido de
vistoria.

Além disso, nem todas as escolas possuem acesso direto ao sistema, sendo
necessario, para solicitar manutengao, o deslocamento a secretaria para formalizar o
pedido no protocolo geral. Com isso, o processo percorre varios setores, conforme a
hierarquia interna da secretaria, até chegar a COREF, por vezes, essas demandas
levam semanas para chegarem ao setor de manutencdo, prejudicando um
planejamento adequado da equipe, além de forgcar os gestores a se deslocarem
novamente até a secretaria, especificamente ao setor de manutencado, a fim de
averiguar o motivo pelo qual suas solicitagbes n&do foram atendidas. Um sistema que
permitisse que as escolas enviassem solicitacbes diretas a COREF, de forma a
permitir a identificagéo do problema e seu nivel de prioridade, tornaria o processo mais

agil e menos burocratico.

7.2.2 Auséncia de ferramentas para identificagdo do grau de prioridade das

intervencdes de manutencao

A Coordenacao de Rede Fisica determina a priorizagao dos atendimentos das
escolas com base na subjetividade do fiscal (gerente de lote), sem ferramentas de
gerenciamento de projetos e checklists para avaliagdes técnicas com escalas de
prioridade, métodos que sao cruciais para guiar uma equipe de manutengao em suas
atividades, especialmente no que diz respeito as recomendagdes das NBR, como a
classificagdo graduada de urgéncia, como cita a NBR 5674 (ABNT, 2012) que os
relatérios de inspecbes devem, além de descrever a deterioragdo de cada
componente da edificagdo, avaliar a perda do seu desempenho, classificando os
servigos de manutengdo conforme o grau de urgéncia, em servigos de urgéncia para
imediata atengao ou servigos a serem incluidos em um programa de manutengao.

A auséncia de ferramentas eficazes para identificar o grau de prioridade das
intervengdes de manutencéo pode levar a situagdes perigosas, colocando em risco a
segurancga dos estudantes e da comunidade escolar, uma vez que pode resultar no
nao atendimento de demandas urgentes, podendo ter como consequéncia incidentes

como o ocorrido em 2017, em que o telhado de uma quadra poliesportiva de uma
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escola em Macapa desabou devido a uma ventania, felizmente, nesse caso, nao
houve feridos. Na época, o gestor afirmou em entrevista a midia que a escola nunca
havia passado por manutengdo geral ou reforma e que ja teria solicitado a SEED tal
agao, principalmente para recuperagéo da quadra que ja estava bastante deteriorada.
Outro incidente ocorrido, em 2019, foi 0 desabamento do telhado do corredor de uma
escola, deixando criangas e adolescentes feridos. Na reportagem publicada no G1
Amapa, a escola citou que também ja havia informado a secretaria o estado que se
encontrava a instituicdo, no entanto, ndo havia sido atendido.

Esses eventos, que podem ser observados Figura 17, destacam os riscos
associados a falta de manutencado adequada nas instalagdes escolares e reforga a
importancia de ferramentas eficazes para identificar o grau de prioridade das escolas
para a manutencio. A adog¢ao de procedimentos como esses, baseado nas normas
técnicas, pode contribuir significativamente para prevenir incidentes e garantir a
seguranga e a funcionalidade das instalagdes escolares, além de uniformizar a

abordagem da equipe e aprimorar a eficiéncia na execugao das tarefas.

Figura 17 — (a) Ventania destréi telhado de quadra de escola em Macapé (b) Telhado de corredor de
escola do AP desaba e fere sete criangas e adolescentes

Fonte: G1 Amapa, 2017 e 2019

7.2.3 Auséncia de plano de manutengao

A elevada demanda por solicitacdes de manutencéao predial, provenientes tanto
dos gestores escolares quanto dos 6rgaos fiscalizadores, combinada a ocorréncia
frequente de demandas urgentes, tem levado a uma abordagem predominantemente

reativa na gestdao de manutencéao. Isso significa que as interveng¢des sao realizadas
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principalmente apds a ocorréncia de problemas ou falhas, sob a forma de manutencao
corretiva ou, em casos mais criticos, como manutengdo emergencial. Esse cenario
abrange tanto as manutengbes realizadas pelo PROEM, geralmente solicitadas
quando ocorrem falhas em sistemas da edificagdo, quanto aquelas realizadas por
meio de ARPs.

Uma solugao promissora para superar essa abordagem reativa na gestao de
manutencdo nas edificagdes escolares € a implementacdo de um Plano de
Manutengao Predial baseado na norma NBR 5476 (ABNT, 2012), além de manuais
de uso, operagédo e manutencgao, conforme a NBR 14037 (ABNT, 2014) recomenda,
de forma que pudesse atender a realidade das escolas, consistindo na defini¢ao clara
das atividades essenciais de manutencao, na determinagdo da frequéncia com que
devem ser executadas, na identificagdo dos responsaveis pela sua realizagdo, seja a
unidade escolar ou a COREF/SEED, com a incorporagdo das documentacdes e
normas de referéncia pertinentes, e na estimativa dos recursos necessarios para a
execugao dessas atividades, tudo isso com um registro do histérico de intervengdes.

Para as edificagdes escolares, a adogdo dessa abordagem representaria uma
mudanga significativa, transformando a manutencéo predominantemente corretiva em
um modelo mais preventivo. Isso poderia reduzir a necessidade de intervengdes nao
planejadas, minimizando gastos imprevistos e melhorando a eficiéncia geral. No
entanto, para que haja a implementacao eficaz dessa metodologia é necessario o
compromisso solido da secretaria, envolvendo treinamento adequado tanto para as
equipes de manutengao quanto para os gestores das escolas, alocagao de recursos
adequados, proporcionando um sistema de gestao da informagao robusto. Além disso,
seria necessaria uma supervisdo continua para garantir sua aderéncia e permitir
ajustes conforme necessario.

Outro desafio enfrentado, que justifica a necessidade de um plano de
manutencao eficaz, é a falta de acesso a informacdes cruciais sobre as escolas, como
o ano de fundacéao das unidades, histérico de reformas ou mudancas de prédio. Esses
detalhes muitas vezes estédo dispersos e limitados ao conhecimento dos gestores e
funcionarios das escolas. Dada a natureza das edificagbes antigas e a rotatividade de
pessoal, a obtencio dessas informacgdes pode ser desafiadora. A auséncia de acesso
a esses dados prejudica a capacidade da Coordenadoria de Rede Fisica de planejar
eficazmente a manutencao futura das escolas e tomar decisdées informadas sobre

investimentos em infraestrutura educacional. A implementagcdo de um plano de
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manutengdo baseado na NBR 5476:2012 emerge como uma estratégia crucial para
transformar a gestdo de manutengao nas escolas, promovendo a transigdo de uma
abordagem reativa para uma abordagem proativa, e melhorando a eficiéncia e a

qualidade dos servigos prestados.

7.2.4 Caréncia de recursos humanos

A equipe de manutencéo atual € insuficiente para atender as 382 unidades em
todo o estado, composta por apenas 17 profissionais, dos quais 14 sao contratos da
Secretaria de Infraestrutura do Estado - SEINF, uma vez que mesmo estruturada em
lei, a Coordenadoria de Rede Fisica ndo possui no seu corpo técnico profissionais da
construcao civil, sendo necessario emprestar da SEINF. Essa escassez de pessoal,
somada a multiplicidade de atividades desempenhadas, desde visitas técnicas até a
elaboracado de ordens de servigo e acompanhamento da execugao dos servigos,

representa um desafio significativo.

7.2.5 Dificuldade no controle da Ata de Registro de Preco (ARP)

As manutencgdes realizadas por meio de ARP frequentemente enfrentam
desafios relacionados ao controle de itens. O atual controle manual em planilhas de
Excel realizado pelas equipes de manutencdo da secretaria resulta em erros e
retrabalho, além de dificultar a identificagao de itens que excedem o limite de utilizagao
definido no Decreto n°® 7.892 de 23 de janeiro de 2013, em seu art. 22, § 4°-A, inciso
I, no qual diz que as aquisicbes ndo podem exceder a cem por cento dos quantitativos
dos itens especificados no instrumento convocatdrio e registrados na ARP, tanto para
0 6rgao gerenciador quanto para os 6rgaos participantes.

No entanto, € comum que essa restricdo seja desrespeitada, uma vez que a
mesma ata € utilizada simultaneamente por varias pessoas da mesma equipe, o que
dificulta o controle efetivo dos quantitativos. Além disso, as planilhas de estimativa de
custo também sao elaboradas manualmente no Excel. A aquisicdo de softwares que
automatizem o controle de estoque (itens da ARP), a geracgao de relatérios de saldos
de servicos e agilizem a elaboracdo de planilhas orgamentarias poderiam
significativamente melhorar esse processo, garantindo o cumprimento das regras

estabelecidas e otimizando o gerenciamento da manutencgao predial.
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7.2.6 Desafios na metodologia de contratagédo de servigos de manutencgao predial

7.2.6.1 Limitagbes das Atas de Registro de Pregos (ARP)

Um dos grandes desafios enfrentados pela Secretaria de Estado da Educacéo,
em particular a Coordenadoria de Rede Fisica, esta relacionado a metodologia de
contratagdo de empresas especializadas em servicos de manutencdo predial
preventiva e corretiva. As contratagées decorrentes de Atas de Registro de Pregos
(ARP) vinculam a empresa prestadora de servigos aos pregos e condigdes previstos
no documento, que inclui servigcos, pregos, fornecedores, 6rgaos participantes e
condigdes a serem seguidas.

No entanto, essa abordagem apresenta desafios consideraveis quando
aplicada a manutencéao predial em escolas, devido ao grande numero de unidades a
serem atendidas e as caracteristicas construtivas de cada uma. A auséncia de
padronizagcao nos modelos das escolas torna dificil estabelecer com precisdo todos
0s servigcos e quantidades necessarias, para o atendimento das demandas no periodo
de vigéncia do contrato, durante a fase de elaboragdo da planilha de estimativa de
custo e do Termo de Referéncia, documentos essenciais em processos licitatorios.
Essa falta de abrangéncia se reflete na execugdo do contrato, especialmente nas
solicitagdes a serem atendidas pelas equipes de manutencéo.

Em muitos casos, as equipes de manutencédo se deparam com a situacao de
nao ter os servigos necessarios para atender as demandas, por nédo terem sido
previstos na ARP. Além disso, também enfrentam a limitagcdo dos quantitativos de
itens originalmente considerados em ata, ndo possuindo autorizagdo legal para
excedé-los, o que os obriga a nao atender certas demandas para cumprir as restricoes
legais, como a do Decreto n° 7892/2013, que proibe acréscimos nos quantitativos
fixados na ARP (Art. 12, § 2°). Essa rigidez na metodologia limita a flexibilidade
necessaria para realizar ajustes e prejudica a eficiéncia no atendimento das diversas
demandas existentes.

Nesse contexto, € fundamental repensar a metodologia de contratacéo e
buscar solugdes que permitam uma gestao mais eficaz e adaptavel das demandas de

manutengao predial nas escolas.
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7.2.6.2. Estratégias para Adequacgéo as Limitagbes das Atas de Registro de Pregos

em Contratagdes Publicas de Manutencao Predial

Para superar as limitagdes estabelecidas pelas legislagdes que regulamentam
as contratagdes por Atas de Registro de Pregos, alguns érgaos publicos tém explorado
estratégias para cumprir as exigéncias legais, de forma a atender as suas demandas
particulares. A analise dos dispositivos legais que regem as licitagées por pregao com
sistema de registro de precgos revela a obrigagdo de especificar detalhadamente os
bens ou servigcos a serem adquiridos, incluindo seus quantitativos, precos unitarios e
valor global. Em resposta a esses requisitos, alguns 6érgédos tém adotado uma
abordagem que envolve a elaboragao de planilhas de custos unitarios e globais para
estimar um valor padrao por unidade de servigo. Isso tem o propdésito de n&o restringir
a contratada exclusivamente a itens listados na Ata de Registro de Pregos.

Um exemplo notavel dessa estratégia € observado no Edital Pregao Eletrénico
SRP. n°021/2023 - DPE/AP (Processo Administrativo n° 3.0000. 138/2023 - DPE/AP),
emitido por um 6rgéo auténomo integrante do Estado. Nesse edital, o 6rgéao especifica
0 objeto da contratagdo como prestagao de servigos de manutengao predial preventiva
e corretiva na forma estabelecida em planilhas de servigcos e insumos diversos
descritos no Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil -
SINAPI, para os itens que ndo constam na SINAPI, considera-se a adog&o de outros
indicadores oficiais e na auséncia destes, realiza-se pesquisa de mercado com no
minimo trés precos.

Tal abordagem ¢é justificada no termo de referéncia e no edital, onde sao
delineadas as razdes para essa escolha. O 6rgao ressalta que, embora a tabela
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil - SINAPI
disponha de uma ampla lista de itens para a construgédo civil, essa lista ndo é
exaustiva. Portanto, ha espaco para servigos nao incluidos no SINAPI, que podem ser
abrangidos por outros indicadores oficiais ou por meio da pesquisa de mercado, na
qual se deve obter no minimo trés precgos.

A justificativa central para essa abordagem é que € humanamente impossivel
prever todos os itens necessarios para a manutengao dos diversos tipos de prédios
sob a responsabilidade do 6rgéo. Dessa forma, a metodologia adotada visa lidar com
a grande diversidade desses prédios, tornando inviavel a criacdo de planilhas

detalhadas para todas as possiveis intercorréncias que possam surgir.
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Essa abordagem inovadora, ja utilizada em outras instituicées, sobretudo no
Sul do pais, como no Instituto Federal Farroupilha, tem como principal objetivo ampliar
e otimizar o atendimento das demandas de manutencao predial. Em uma conversa
com os responsaveis pela implementagdo dessa metodologia no 6rgdo em exemplo,
destacaram sua eficacia em garantir um maior atendimento das demandas,
resolvendo as dificuldades anteriores relacionadas a nao previsdo dos servigos nas
planilhas da ARP. As especificagbes técnicas minimas dos servigos a serem
contratados, juntamente com suas quantidades, valores unitarios e valor global,

derivados da planilha de estimativa de custo estdo apresentados no Tabela 3.

Tabela 3 — Metodologia Adotada pelo Orgdo como Exemplo

Quant.
Descrigao/ Uni. de | estimados

Especificagdo | Medida da

contratagao

V. orgcado Valor
com base BDI Estimado
no SINAPI- | prefixado de

AP (R$ Referéncia

V.
Unit.
R$

Item

Contratacao
de empresa
especializada
na prestacao
de servigos
inerentes a
manuteng¢ao
predial
preventiva e
corretiva dos
bens iméveis
da Defensoria
Publica do
Estado do
Amapa -
DPE/AP

01 Servigo | 53.291 50,00 | 2.065.548,77 | 29% 2.664.558,07

Fonte: Edital Pregao Eletrénico SRP n° 021/2023 - DPE/AP

Para quantificar a quantidade de servicos a serem retirados da ARP com base
em sua utilizacdo, emprega-se a seguinte equagao:

__ (planilha orcamentaria + BDI ) + % de desconto

Qtd de servigos = (D

Valor unitario do servico (R$ 50,00)

BDI - Beneficios e Despesas Indiretas



67

7.2.7 Limite entre manutencao e reforma: adaptagcdao e adequacdo as normas e

recomendacoes

A necessidade de realizar adaptacdes nas edificacdes escolares devido a
recomendagdes do Tribunal de Contas do Estado, do Ministério Publico e de 6rgaos
reguladores é uma realidade. Essas adaptagbes frequentemente envolvem
modificagdes nos espagos para atender aos padrées de acessibilidade e vigilancia
sanitaria, entre outros requisitos fundamentais. No entanto, a manutencédo adequada
e a preservagao das caracteristicas construtivas originais das edificagdes se revelam
como desafios significativos, especialmente quando se lida com componentes
construtivos que ja nao estao disponiveis no mercado ou quando é necessario reparar
elementos que ja estao bastante deteriorados.

Essas situacdes tornam dificil a distincdo clara entre manutencao e reforma,
principalmente quando se trata de edificagdes antigas. Enquanto a teoria oferece
definigbes claras para ambos os conceitos, na pratica, eles frequentemente se
sobrepdem. Isso ocorre porque, em muitos casos, garantir a seguranga e a vida util
prolongada da edificagdo pode exigir modificagbes substanciais, que, por sua vez, sdo
frequentemente interpretadas como reformas. A linha ténue entre esses termos é
ainda mais acentuada quando as intervengdes necessarias sao extensas e envolvem
mudancas estruturais significativas.

Frequentemente, a Secretaria de Estado da Educacdo se vé diante da
necessidade de justificar suas agdes perante 6rgaos fiscalizadores, uma vez que os
contratos de manutengao, caracterizados como servigcos comuns, tém limitacdes para
abranger reformas que, legalmente, se classificam como obras. Contudo, com a nova
Lei de Licitagbes, a Lei n°® 14.133/2021, surge uma perspectiva mais flexivel e
abrangente quanto a utilizagdo do Sistema de Registro de Precos. Essa atualizagao
legal permite que o Sistema de Registro de Precos seja aplicado tanto para servigos
quanto para obras de engenharia em novas licitagées. Essa mudancga representa um
avango significativo na simplificagcdo e otimizacdo dos processos de contratagéo,
contribuindo para superar as barreiras que, anteriormente, limitavam a eficiéncia nao

apenas na gestao de edificagdes escolares, mas em todas as edificagdes publicas.
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7.2.8 Estratégias para redugao de custos de manutencao em edificagcbes escolares

Outra dificuldade enfrentada pelas equipes de manutencao da SEED relaciona-
se aos custos frequentemente elevados, resultantes da natureza das edificacbes
antigas que, em muitos casos, nunca passaram por reformas. Componentes como
estruturas em concreto armado, revestimentos, telhados e pisos frequentemente se
encontram em estado avancado de deterioracdo, o que, por sua vez, aumenta
consideravelmente os custos associados aos servigcos de manutengdo. Sabe-se que
0s 0rgaos publicos sofrem com a escassez de recursos financeiros, que por vezes
nao sao suficientes para garantir as despesas regulares das instituicoes, resultando
em cortes orcamentarios, sendo a educagdo um dos principais alvos destes.

Para mitigar essa questdo, € importante considerar investimentos a longo
prazo, capazes de solucionar de forma abrangente os problemas das escolas,
proporcionando uma duracdo eficaz de trés anos ou mais, o que reduziria
significativamente a necessidade de manutencéo frequente por parte da secretaria,
mantendo apenas a manutencido preventiva por meio de recursos proprios das
escolas, como PROEM e recurso de volta as aulas, resultando em um aumento da
segurancga das edificagdes escolares e, ao mesmo tempo, na diminuicdo dos custos

a longo prazo, uma vez que reduziria reparos emergenciais € manutengao corretiva.

Quadro 10 — Resumo dos desafios e estratégias no gerenciamento da manutencgéao predial

Auséncia de sistema de gerenciamento A Secretaria enfrenta atrasos e dificuldades na avaliagao de prioridades
devido a ineficiéncia do sistema PRODOC na filtragem de solicitagbes

e na falta de informagdes detalhadas.

Auséncia de ferramentas para identificar o Priorizagédo dos atendimentos com base na subjetividade do fiscal, sem
grau de prioridade das intervengdes de | ferramentas de gerenciamento de projetos e checklists para avaliagdes
manutengao técnicas com escala de prioridade.

A falta de ferramentas para identificar o grau de prioridade pode resultar
no ndo atendimento de demandas urgentes, colocando em risco a

seguranga dos estudantes e da comunidade escolar.

Auséncia de um plano de manutengao Uma solugdo promissora é a implementagdo de um Plano de
Manutencéo Predial baseado na norma NBR 5476 (ABNT, 2012),
permitindo a definigdo clara das atividades de manutencdo, sua
frequéncia, responsaveis, incorporagao de documentagéo e registro de
histérico de intervencdes.

Essa abordagem transformaria a manutengdo predominantemente
corretiva em um modelo mais preventivo, reduzindo custos, imprevistos

e melhorando a eficiéncia.
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Caréncia de recursos humanos

A equipe de manutengao atual, composta por apenas 17 profissionais,
¢é insuficiente para atender as 382 unidades em todo o estado.
A falta de pessoal, combinada com uma variedade de atividades € um

desafio significativo.

Dificuldade no controle da ata de registro de
preco (ARP)

Controle manual em planilhas de Excel resulta em erros, retrabalho e
dificuldade na identificagdo de itens que excedem os limites de
utilizagéo definidos na ARP.

A aquisicdo de software para automatizar o controle de estoque e

melhorar o gerenciamento da manutengao é necessaria.

Desafios na metodologia de contratagdo de
servigos de manutengao predial: Limitagbes

das atas de registro de pregos (ARP)

A contratacdo de empresas por meio de ARP enfrenta desafios devido
a falta de padronizagao nas escolas e a dificuldade de prever todos os
servigcos e quantidades necessarias.

As equipes se deparam com a situagdo de ndo ter os servigos ou

quantitativos necessarios para atender as demandas;

Desafios na metodologia de contratagdo de
servigcos de manutencao predial: Estratégias
para Adequagdo as Limitagées das Atas de
Registro de Pregos em Contratag6es Publicas

de Manutencao Predial

Elaboragdo de planilhas de custos apenas para estimar um valor
padrdo por unidade de servigo, permitindo que a contratada néo seja
restrita apenas aos itens listados na ARP.

A justificativa para essa abordagem é a impossibilidade de prever todos
os itens necessarios para a manutengao dos diversos tipos de prédios
sob a responsabilidade do 6rgao.

A abordagem é considerada eficaz em garantir um maior atendimento
das demandas e resolver as dificuldades relacionadas a n&o previséo

de servigos nas planilhas da ARP.

Limite entre manutengao e reforma

A necessidade de adaptagbes nas edificagbes escolares devido a
recomendagdes de 6rgaos reguladores € uma realidade.

A Secretaria de Estado da Educacado enfrenta o desafio de justificar
suas agOes perante orgados fiscalizadores, visto que perante a lei
manutencgéo é servico comum e reforma é obra.

A nova Lei de Licitagdes, Lei n® 14.133/2021, traz maior flexibilidade ao
Sistema de Registro de Precos, permitindo aplica-lo tanto para servigos

quanto para obras de engenharia em novas licitagdes.

Estratégias para redugdao de custos de

manutengao em edificagées escolares

Custos elevados devido ao estado avancado de deterioragdo das
edificagbes antigas;

Para reduzir custos, € importante considerar investimentos a longo
prazo que solucionem os problemas das escolas por um periodo maior,
diminuindo a necessidade de manutencao frequente ou anual pela
SEED, para que seja possivel manter apenas com a manutengao

preventiva pelo PROEM ou recursos de manutengéo propria.

Fonte: Autora, 2023
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8 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho visou proporcionar uma analise dos processos de
gerenciamento da manutencédo predial na Rede Estadual de Ensino do Amapa,
permitindo a compreensdo do modelo atual, dos resultados alcancados pela
Secretaria estabelecidos em seu planejamento estratégico nos ultimos quatro anos e
a identificagcao dos desafios enfrentados no gerenciamento de manutengao predial nas
escolas estaduais do Amapa. Além disso, também visou propor melhorias para o
sistema, as quais se revelam fundamentais para a preservacao, eficiéncia e qualidade
das instalagdes escolares, destacando assim a relevancia intrinseca dessa pesquisa.

A manutencdo predial € um componente vital para a sustentabilidade e
funcionalidade das escolas, pois ndo apenas preserva o patriménio fisico, mas
também influencia diretamente a qualidade do ambiente de ensino. Em um cenario
em que a educagdo € reconhecida como um dos pilares fundamentais para o
desenvolvimento de uma sociedade, garantir instalagdes adequadas, seguras e bem
conservadas € uma obrigagdo. A importancia da manutencéo predial vai além da
preservacdao dos espacos fisicos; ela se estende ao bem-estar dos estudantes,
professores e funcionarios das escolas. Um ambiente escolar saudavel, seguro e bem
cuidado contribui para um processo de ensino-aprendizagem mais eficaz,
aumentando o engajamento dos alunos e o desempenho educacional.

Entretanto, os processos de gerenciamento da manutencdo predial na Rede
Estadual de Ensino do Amapa enfrentam desafios significativos que incluem a
diversidade das edificacdes, caréncias orcamentarias, dificuldades na priorizagao de
manutengdo, adaptagbes necessarias para cumprir as normas de acessibilidade e
vigilancia sanitaria, entre outros. E mais, a metodologia utilizada nas licitagdes muitas
vezes nao sao adequadas a natureza variavel das manutengdes, resultando em
custos imprevistos e limitagdes na capacidade de atendimento.

Para superar esses desafios e melhorar o sistema, € essencial adotar uma
abordagem mais flexivel, considerando a diversidade das escolas e suas
necessidades especificas. A padronizagao de processos e procedimentos, juntamente
com a escolha adequada da metodologia e adog¢ao de estratégias a serem utilizadas
nas licitagbes para contratacdo dos servicos de manutencao predial, pode contribuir
para a eficacia, economia e qualidade dos servigos prestados.
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Este estudo reforgou a importancia da gestao eficiente da manutencao predial
em escolas publicas, pois esta intrinsecamente ligada a qualidade da educagéao
oferecida a sociedade. Ao compreender os desafios, identificar solu¢gées e promover
melhorias nesse sistema, € possivel aspirar a um ambiente educacional mais
adequado, seguro e propicio ao desenvolvimento integral dos estudantes,
contribuindo para a construgdo de uma sociedade mais instruida e progressista, além
de manter e prolongar a vida util prevista para essas edificagbes, garantindo
seguranca e evitando que haja comprometimento das atividades nelas desenvolvidas.

9 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

A partir deste trabalho, alguns temas podem ser sugeridos para posteriores

pesquisas, como:

1- Analisar o impacto da gestdo da manuteng¢do na qualidade da educacao,
investigando como uma manutencédo eficiente afeta o ambiente de
aprendizado e, consequentemente, o desempenho dos alunos;

2- Avaliar os custos da manutencao predial escolar e como otimiza-los para
atender as necessidades dos usuarios;

3- Pesquisar como a adogdo de tecnologias, como BIM (modelagem da
informacgédo da construgdao), podem melhorar a eficiéncia na gestao da
manutencao predial;

4- Proposicédo de programa de manutencgéo predial para as escolas da rede
estadual de ensino do Amapa, considerando suas peculiaridades e os

desafios para sua implantacao.
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1 INTRODUCAO

= Toda edificacdo é projetada para atender predial a nivel nacional.
requisitos funcionalidade e de
habitabilidade.

= Precariedade das atividades de
manutencdo em prédios publicos.

» ) " .
Necessidade de manutengéo para garantir = A itiporaneis das escalas 6 PEtATIBHIG

seguranca e desempenho. elificads demm pais.

= Evolugdes normativas

= Enfase na manutencdo predial como parte

integral do ciclo de vida.

= Auséncia da obrigatoriedade de inspecéo

2 OBJETIVOS

= 2.1 0BJETIVO GERAL

Analisar os procedimentos adotados pela Secretaria de Estado da Educagdo do Amapa no
gerenciamento das manutengbes prediais das escolas estaduais, com o intuito de
compreender o modelo atual, bem como identificar as principais lacunas e desafios

existentes.




2 OBJETIVOS

= 22 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Analisar os resultados alcancados pela Secretaria no que diz respeito ao atendimento

das metas estabelecidas para a manutencdo predial;

b) Identificar oportunidades para otimizacdo de recursos e reducdo de custos na

manutengdo predial das escolas estaduais;

c) Propor melhorias para aprimorar os processos de gerenciamento das manutengdes

prediais na Rede Estadual de Ensino do Amapa.

3 JUSTIFICATIVA

= A manutenc¢do predial tem influéncia direta na qualidade, conforto e seguranga que as

edificagbes proporcionam aos seus usuarios;

= A contribuicdo da infraestrutura escolar no processo de ensino- aprendizagem;

Segundo Piaget, “[...]o desenvolvimento resulta de combinagdes entre aquilo que o organismotraz e as

circunsténcias oferecidas pelo meio[...]" (KRAMER, 2000 apud DIAS; PISCINATO, 2018, p. 262).

= [Escolas publicas constantemente

@ Awcon

precaria devido a auséncia de atividades TCE-AP participa da Operagao Educagao: Fiscalizagao OPERACA
Ordenada Nacional ‘_,?uﬂiﬁff

de manutengdo predial; © Trounal ge Contas da Estado do Amaps (TCE-AP), realiza dwrarie esta sequnda:  — "
i3 (24):3 "Operacdo Equcacho Fiscalzaco Orosnada
24 de abe oe 2023

= QOperagdo Educacao: Fiscalizagao oo " " iBnci " oPERA
2 TCE-AP: Escolas estaduais apresentam maior deficiéncia ' 11

CA
estrutural CAC
Doze-escolas pibicas de Macapd & Santana foram alve Nesta segunaa-feia (24), 0a
Operardo Educaclo, uma iniciativa nacional com objetvo de

Ordenada Nacional, em outubro de
2022.
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3 JUSTIFICATIVA

= (O interesse em realizar esse estudo reside na importancia de compreender os processos de
gerenciamento da manutencdo predial nas instituicdes de ensino do Amapa, visto que estes

afetam diretamente as condicSes desses locais.

= Uma boa gestdo das manutengdes prediais € fundamental para garantir ambientes seguros
e adequados. ldentificar possiveis problemas e oportunidades de melhoria no processo &
crucial para aprimorar a qualidade da educagdo no estado, além de prolongar a vida util

dessas edificagbes.

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4.1 HISTORICO DA MANUTENGCAO PREDIAL

Evolugdo da manutengdo de acordo com Pinto e Xavier (2009):

1. Pré-Segunda Guerra Mundial: Manutencdo corretiva e ndo planejada, devido & baixa

mecanizacdo das industrias.

2. Pos-Segunda Guerra Mundial (1950-1970): Surgimento da manutengdo preventiva,

focada em evitar falhas, além de corrigi-las.

3. Introdugdo da computagdo: Uso de computadores para planejar e controlar a

manutengdo, possibilitando o desenvolvimento da manutengdo preditiva.

4. Fase atual (Anos 2000 em diante): Enfase em indicadores de confiabilidade e
disponibilidade, melhoria nos contratos de terceirizagdo e aprimoramento das relagdes

entre clientes e prestadores de servigos.




4 FUNDAMENTACAO TEORICA

A preocupacdo em prevenir o surgimento de falhas ao invés de corrigi-las, resultou na

independéncia da manutengdo como uma area separada das operagdes.

Figura 1- Fosicionamento da manutencdo até a década de 1930 Figura 2 — Posicionamento da manutencéo apos a década de 1930
 —

DIRETOR
INDUSTRIAL

— DIRETOR INDUSTRIAL

U

—

OPERACAO

WL = T

. OPERAGAO MANUTENGAO
MANUTENGAO

—
Fonte: Tavares, 1999, p. 1 Fonte: Tavares, 1999, p. 2

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4.2 CONCEITOS E TERMINOLOGIAS SOBRE MANUTENQAO PREDIAL
O QUE E MANUTENGAO PREDIAL?

= NBR 5674: conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagdo e de suas partes constituintes a fim de atender as
necessidades e seguranca dos seus usuarios (ABNT 5674, 1999, p. 2); (ABNT 15575,
2013, p. 12).

MANUTENGAO PREDIAL # REFORMA

= NBR 16280 Reforma € qualquer alteracdo nas condigdes da edificagdo existente com
ou sem mudanga de fungdo, visando recuperar, melhorar ou ampliar suas condigdes de

habitabilidade, uso ou seguranga, e que ndo seja manutencdo (ABNT, 2022, p. 5).
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4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4 2 CONCEITOS E TERMINOLOGIAS SOBRE MANUTEN(;AO PREDIAL
VIDA UTIL # VIDA UTIL DE PROJETO

= Vida Util: periodo em que uma edificagdo, seus componentes e sistemas devem atender as
demandas para os quais foram projetados e construidos, assegurando o atendimento aos
niveis de desempenho previstos nas normativas, levando em consideragdo a periodicidade e

a correta execucdo dos processos de manutencdo (NBR 15575, 2013).

= Vida Util de Projeto: consiste na medida temporal de durabilidade de uma edificagdo ou de
seus elementos e sistemas, inferida por meio de dados histéricos de desempenho ou de

ensaios de envelhecimento acelerado (NBR 15575, 2013).

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

Figura 3 - Desempenho de uma edificacdo ao longo do tempo

A Tabela 1 - Vida Util de projeto (VUP)*

Sistema VUP minima em anos

Manutenca
L Estrutura =50

Pisos internos =13

Vedaciovertical externa =40

Vedac#o vertical interna =220

Cobertura z20

Hidrossanitario =20

< * Considerando periodicidade e processos de
3 manutencdo segundo a ABNT NBR 5674 e
E especificados no respectivo manual de uso,
H operacdo e manutencdo enfregue ao usudrio
elaborado em atendimento 4 ABNT NBR 14037.

’ Ter0. Fonte: ABNT, 2013
onte: .
o vida Util h
sem Manutencao

ha— Vida Util com Manutengao i

Fonte: Adaptado da NBR 15575 (ABNT, 2013)
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4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4.2 CONCEITOS E TERMINOLOGIAS SOBRE MANUTENGCAO PREDIAL

= (Classificagdes de manutencdo predial
v' Conforme as estratégias de manutengdo
v Conforme os tipos de manutengdo
v’ Conforme a origem dos problemas dos edificios

v Conforme a periodicidade de realizagdo das atividades de manutengdo

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4 2 1 Classificagfes de manutencdo predial

» Conforme as estratégias de manutengdo
v" Manutenc&o corretiva: planejada e ndo planejada.
v Manuteng&o preventiva: segue um planc para reduzir falhas.
v Manutencéo preditiva: técnicas supervisionadas.
v Manuten¢éo detectiva: detecgéo de falhas ocultas ou ndo-perceptiveis.

~» Conforme os tipos de manutengdo
¥" Manuten¢&o de conservacdo: ligadas a limpeza e higienizagdo.
v Manutengéo de reparagéo: visam prevengéo e corregao
v Manutencéo de restauragéo: visa recuperar o desempenho da edificacéo.

¥ Manutengdo de modernizacdo: visa proporcionar um novo nivel de desempenho.

84



85

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4 2.1 Classificagdes de manutengdo predial

~ Conforme a origem dos problemas dos edificios

v" Problemas evitaveis: decorrente de erros na concepgdo da edificacdo (erros na fase de
projeto e falta de compatibilizagdo) (SALDANHA, 2017).

v" Problemas inevitaveis: resultantes do desgaste natural da edificagdo, seus elementos e

sistemas ou ainda do fim de sua VU.
» Conforme a periodicidade de realizacdo das atividades de manutengdo

¥ Manutengéo rotineira: visa conservar a edificagdo, por meio de servicos padronizades e

simples e que podem ser executados pelos préprios usuarios (MULLER, 2010).
¥ Manutengdo periddica: estratégia preventiva, necessita de planejamento pré-estabelecido;

v Manuten¢do emergencial: abordagem corretiva, auséncia de planejamento.

4 FUNDAMENTACAO TEORICA

= 4.3 GESTAQ DAMANUTENCAO PREDIAL

‘A gestdo da manutencéo estabelece metas e objetivos por meio de normas e procedimentos de trabalho, de modo a obter-se

um melhor aproveitamento dos recursos disponivels sejam eles pessoais, equipamentos ou materiais.” (OLIVEIRA, 2017, p. 8)
= Plano de manutencdo

Instrumento de grande valia para o planejamento das atividades de manutencdo, previsto pela NBR 5674:2012 —

Manutencio de Edificactes — Requisitos para o sistema de gestio de manutencéo.
= [nspecéo predial

A inspecéo predial possui metodologia e norma especifica, € realizada por meio de check-up, que caracteriza as
deficiéncias identificadas na edificacdo, classificando o grau de risco correspondente a cada caso e listando

prioritariamente técnicas com instrucdes para sua correcio (MOURA, 2017).

Figura4 — Esquema de visdo sistémica tidimensional

Quadro 1 — Aspectos para plano de manutengdo

a) designacdo do sistema;
b) descricdo da atividade;

VISAO
SISTEMICA

identificacéio dos responsdveis.
) documentacdo referencial e formas de compro
mado de verificagdo_do sistema

TECNICA uso MANUTENGAQ

Fianks: NBR. 3674 (AENT.2012) Fonte: Neves e Branco, 2009




5 METODOLOGIA

Figura 6 - Etapas da pesquisa

~ A pesquisa adotou uma abordagem mista, combinando
métodos quantitativos e qualitativos; Definicdo dos
objetivos da
pesquisa
~ Fontes de dados primarios incluiram entrevistas com —G
gerentes da equipe de manutengdo, enquanto dados —
o i e bibliografico
secundarios  envolveram  documentos  institucionais,
contratos, leis e relatérios de gestdo. :
Definicdo da
metodologia de
pesquisa

» A pesquisa baseou-se nas leis utilizadas pela Secretaria,
como a Lei n® 8.666/93 e o Decreto n° 7.892/2013, vigentes Q

Levantamento e
relato dos resultados

até dezembro de 2023. e discussées

O

Descricdo das

quantitativamente, avaliando o cumprimento de metas e consideracdes finais

» Os resultados foram analisados qualitativa B

comparando com as metas estabelecidas pela Secretaria. Fonte: Autora, 2023

5 METODOLOGIA

# Delimitagdo do estudo
= 5.1SECRETARIADE ESTADO DAEDUCAGAQO- SEED

A Secretaria de Estado da Educagdo do Amapa (SEED-AP) é responsavel pela execugéo, superviséo e controle
das agdes relacionadas & educacgdo no estado, abrangendo desde o funcicnamente de estabelecimentos de ensino

até a articulagdo com o Governo Federalem questdes educacionais.

Figura 7 — Organograma da SEED/AP

COORDENARIA DE FINANCAS E
CONTABILIDADE

SECRETARIA ADJUNTA DE COORDENADORIA DE REDE
APOIO A GESTAD FSICA
NUCLED DE EXPANSAD
SECRETARIA DE ESTADO.DA SECRETARIA ADJUNTA DE COORDENADORIA DE
EDUCAGAC DO AMAPA POLMICAS EDUCACIONAIS ADMINISTRACAD

SECRETARIA ADJUNTA DE
GESTAO DE PESSOAS

Fonte: Adaptado do Relatério de Gestdo, 2022
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5 METODOLOGIA

» As competéncias dos nlcleos de conservacdo e manutencdo e as de expansdo sdo definidos do
Regulamento Interno da Secretaria que regulamenta a Lei n® 1230/2008 que trata da estrutura do
Orgao.

Nicleo de Conservacdo e Manutencdo lida principalmente com a manutencdo e reparo das

estruturas existentes.

Nucleo de Expansdo se concentra na expansdo e melhoria dos espagos fisicos para acomodar a

demanda crescente e/ou melhorar as condigdes das Unidades Escolares.

O estudo se concentrara na andlise das atividades do Nucleo de Manutengdo e Conservagdo da
SEED-AP.

5 METODOLOGIA

= 5.2 MODELO ATUAL DE GERENCIAMENTO DE MANUTENGAO

A Coordenadoria de Rede Fisica (COREF) adota duas abordagens para oferecer suporte as

escolas estaduais:

1. Manutengao predial por meio do Programa Escolar Melhor — PROEM, em que
a prépria unidade escolar assume a responsabilidade pela contratacdo e

fiscalizagdo da empresa para fornecer servigos na unidade.

2. Manutencgao predial por Ata de Registro de Prego — ARP, com a contratacéo de
empresa por licitagdo, sendo a SEED a unidade executora encarregada de todo o

processo de manutengdo.
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5 METODOLOGIA

= PROGRAMA ESCOLA MELHOR - PROEM

v Instituido pela Lei n°® 2.123/2016, que promove a transferéncia de recursos financeiros

diretamente para escolas publicas de educagdo basica.

v Os critérios de repasses e execucdo do programa séo delineados na Instru¢do Normativa n®
001/2023 — SEED.

v Contratacdo direta em razéo de baixo valor, sem licitagdo.

v Documentag8o necessdaria para acesso ao recurso: justificativa, registro fotografico, minuta do
contrato e documentagdo do responsavel técnico, planilha orgamentaria, pesquisas de pregos e

plano de trabalho.
v Apés a execucdo dos servicos, as escolas prestam contas a Secretaria de Educacéo.

¥" O acesso geralmente é iniciado pelo gestor da escola, mas a equipe de manutengdo pode

recomenda-lo com base em inspec¢des técnicas.

LOTE 1

LOTE 2 |—| Santana e Mazagéo

5 M ETO D O LO G I E Figura 9 — Composigdo da equipe de manutencdo por lote
|—| Macapé Urbano |

= MANUTENGAO POR ATADE REGISTRODE PREGOS

v Arede estadual de ensino do Amapad abrange 382 escolas

LOTE 3 Laranjal do Jan & Vitria dn|

Realizada por empresa vencedora de licitagdo que é responsavel por um

lote; _| Cutias, Ferreira, Porto
LOTE 4 |—| Grande, Serra do Navio &

Pedra Branca

Os lotes sio compostos por um fiscal e um suplente de contrato,

‘normalmente profissionais de arquitetura ou engenharia, além de apoio LOTE 5 Pracmma ﬁnaruga\zmm

€ Diapoque |

adminisirativo e técnico.

LOTE & |—| Macapa Rural

LOTE 7 H&:u\asﬁeTempn Integral
As equipes sdo respansadveis pelo elaboracdo de relatorios, levantamento

dos servicos e estimativa de custos e elaboracéo de Ordem de servico para _

ser entre a Secretaria. . .
Fonte: Adaptado de Relatdrio de Gestdo, 2022

As equipes sdo responsaveis por identificar unidades com prioridades de

manutencéo;

Além das avaliacbes da equipe, hd também solicitacbes de gestores
escolares, Ministério Plblico, Tribunal de Contas e Corpo de Bombeiros
demandadas pelo Sistema de Gerenciamento de Documentos - PRODOC.
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

v Inicialmente, foi exposto o planejamento da secretaria em relagdo as manutenges

prediais.
v Em seguida, foram apresentados os resultados obtidos no periodo de 2019 a 2022;

v Por altimo, foi exposto os principais desafios nos processos de gerenciamento de

manutengdo predial na rede estadual de ensino, identificados a partir da pesquisa.

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENCAO PREDIAL

v" A cada quatro anos a Secretaria de Estado da Educagdo adota um Planejamento

Estratégico para atender as demandas das unidades educacionais.

v Esse planejamento estabelece estratégias, agbes e diretrizes que se alinham com os
objetivos definidos no Plano Plurianual para Educagdo e com as metas do Plano Estadual

de Educacédo, que abrange o periodo de 2015 a 2025.

Tabela 2 - Metas estimadas para os anos 2019 a 2022

Agio Meta anual 2019 2020 2021 2022 Media d;’::z“"‘e"‘“
Pequenos reparos 30% de escolas 120 unidades 120" unidades 120 unidades 120* unidades 3.960.000.00
PROEM existentes 12 Ciclo 2° Ciclo R
Manutenco =
predial planejada | 20 4@ escolas 80 unidades 80 unidades 80 unidades 80 unidades 20.000.000.00
SEED existentes

Fonte: Relatério de gestdo. 2020




6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENCAO PREDIAL

1. PROGRAMA ESCOLA MELHOR

v Responsavel pela maioria das manutencdes
realizadas no periodo.

v Descentralizagdo da manutengdo, com escolas
contratando e fiscalizando empresas.

v Valor de dispensa de licitagdo para obras e
servicos de engenharia até 33 mil reais,
simplificando o acesso.

v Queda no atendimento de escolas apds 2019
devido as restricdes da pandemia.

Figura 11 — Manutencdes realizadas no periodo entre 2013 a 2022

NUOMERO DE ESCOLAS ATENDIDAS

2019.2022
121
66 85 g
4 4
Ex 3

I 2 23

8 8

2019 2020 2021 2022

mPROEM ®ARPCIVIL =ARPELETRICA

Fonte: Adaptado do Relatdrio de gestdo dos anos de 2019 a 2022

TOTAL DE 547 ATENDIMENTOS.
PROEM: 289
ATA: 258

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.1 AVALIAGAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENGAOQO PREDIAL

2. MANUTENGOES POR ARP (CIVIL E
ELETRICA)

¥ Manutengéo elétrica superou a manutengdo civil
em nimero de escolas atendidas.

v Nivel de urgéncia alto, devido ao impacto no
funcionamento e seguranca da unidade;

v Envelhecimento das instalacdes elétricas:
sistemas desatualizados, que exigem resposta
rapida na ocorrénciade falhas.

¥ Menor complexidade das intervengdes quando
em comparacdo comas manutengdes civis.

Figura 11 - Manutencdes realizadas no periodo entre 2019 a 2022

NUMERO DE ESCOLAS ATENDIDAS
2019-2022

13
B 65 g
44 48
33 3
I 26 2
8 ]
| | .
2019

2020 2021 2022
mPROEM ®mARPCIVIL =ARPELETRICA

Fonte: Adaptado do Relatdrio de gestdo dos anos de 2019 a 2022

v Planejamento e execucéo: as manutencdes elétricas ndo prejudicam o funcionamento da unidade.

v Dependéncia da eletricidade: adaptacdoc de instalagSes para climatizacéo;
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= PLANEJADO X RESULTADOS

Tabela 2 - Metas estimadas para os anos 2019 a 2022

= 6.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENCAO PREDIAL

Figura 11 — Manutengées realizadas no periodo entre 2019 a 2022
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¥ Apenasem 2019, a meta do PROEM foi alcancada, com taxa de cumprimento
de 109,17%;

novas empresas, aumentando a capacidade operacional.

Meta Média de 13
Acdo i 2019 2020 2021 2022 investimentos
anuais
Pequenos 30% de 120 und 120* und 120 und 120* und
reparos escolas 3.960.000.00
12 Cicl 2° Cicl
PROEM | existentes f 9
e | %02
P escolas 80 und 80 und 80 und 80 und 20.000.000,00
plancjady existentes B
SEED |
Fonte: Relatdrio de gestdo, 2020 20

NUMERO DE ESCOLAS ATENDIDAS

20192022
65 65 g
4 48
33 kS|
I . I :
8
— [
2020 2021 2022
BPROEM WARPCIVIL =ARF ELETRICA

Fonte: Adaptado do Relatdrio de gestdo dos anos de 2019 a 2022

v Para as manutencdes realizadas por ARP, apenas em 2022 a meta foi alcancada, com 156,25% de taxa de cumprimento.

v Essa melhoria se deve a reestruturacéio dos lotes, ampliando o alcance geografico, e realizacéo de licitacdo no ano anterior, contratando

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

6.1 AVALIAGAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENGAO PREDIAL

O Lote 1 se destacou com o atendimento de 26 unidades no periodo, correspondendo a 66,66% do total.

Em contraste, os Lotes 2, 3 e 5 ndo receberam atendimento por dois anos. O Lote 2 sendo o mais afetado;

Os dados séo resultado da auséncia de cobertura, ja que a Gliima licitacdo ocorrera em 2017, ndo havendo prorrogacéo dos confratos

devido a inexecucio contratual

Apenas no final de 2020, uma nova licitacio foi realizada, com assinatura do contrato no final de 2021, no entanto, o Lote 2 ndo

obteve cobertura;

Figura 12 - Manutengies civis realizadas no periodo entre 2019 a 2021

MANUTENCAC CIVIL POR ATA DE REGISTRO
DE PRECO
2019-2021
12
T,
4
000 0¢0 3 o oo
- Y
LOTE1 LOTE 2 LOTE3 LOTE 4
m2019 m2020 =2021

LOTE &

Figura 13 — Divisdo dos lotes no periodo de 2019-2021

—I LOTE % H Macapa Urbano e Rural |
—I LOTE 2 H

-I LOTE 3 HLaranja\ do Jari e Vitdria do Jari

Santana & Mazagdo |

Nicleo de C
Manutencéo

Fonte: Adaptado do Relatdrio de Gestdo dos anos de 2019 a 2021

TS, Ferena, fraunal, Peara
LOTE 4 Branca, Porto Grande e Serra
n Mavio

Amapa, Calgoene, Pracuiiba,
Tartarugalzinho e Oiapogue

-| LOTE & H
ELETRICA
Fonte: Adaptade do Relatorio de Gestéo, 2020




6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.1 AVALIACAO DO ATENDIMENTO DAS METAS DE MANUTENCAO PREDIAL

¥v" 0O ano de 2022 registrou o maior numero de escolas atendidas,

v

total de 65 da parte civil, resultado da reestruturacéo dos lotes

e da contratagdo de 5 empresas.

v" O Lote 1 liderou em nimero de atendimentos no mesmo ano,
atendendo 17 escolas (26,15% dototal atendido).

v Alocalizagdo privilegiada do Lote 1, facilita 0 acesso as escolas

e a aquisicdo de materiais para manutencao.

Quadro 5 - Subdivisdo de lotes por empresa contratada. Ano 2022

92

Figura 14 — Manutencdies civis realizadas no ano de 2022

LOTE

2022

MANUTENGAO CIVIL POR ATA DE REGISTRO DE
PRECO

17
10
8 8 8
I I I | |
LOTE2 LOTE3 LOTE4 LOTES

LOTE® LOTE7

Empresa A Empresa C Empresa D Empresa E
Empresa B
Lote 1 Lote 2 Lote 3 Elétrica
Lote 6 Lote 4
Lote 5
Lote 7

Fonte: Adaptado do Relatério de Gestio, 2022

MANUTENGAQ PREDIAL

Foco majoritaric em manutengédo corretiva, sob

demanda;

Mesmo com um planejamento estratégico
abrangente, as metas da secretaria em termos de
manutencdo  predial se concentram na
quantidade de escolas a serem atendidas em um

determinado periodo;

Entrevistas com profissionais das equipes de
manutencéo destacaram que a abordagem da

manutencao corretiva € comum no setor;

Fonte: Adaptado do Relatdrio de gestdo, 2022

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 62 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARA APRIMORAR O GERENCIAMENTO DA

Figura 15 — Dificuldades para o gerenciamento das manutencdes

—

Auséncia de um
sistema de
gerenciamento

L

(—_ Ausencia de )
ferramentas para
identificacdo do grau
de prioridade das
intervencdes de
manutencéo

L

—

Auséncia de plano
de manutencdo

contratacédo de
senigos de
L manutencdo predial )

a

Registro de Preco
(ARP)

| _
- ~ r N
Dtesdaﬁlns'nad Dificuldade no
metodologia de controle da Ata de Caréncia de

a

recursos humanos

U

( Timite entre
manutencédo e
reforma; adaptagdo
e adequagao as
normas e

\__recomendacdes J

Estratégias para
reducdo de custos
de manutencdo em

edificacbes

escolares

Fonte: Autora, 2023
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.2 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARAAPRIMORAR O GERENCIAMENTO DA MANUTENCAO PREDIAL

Figura 16 - {a) Ventania destrdi telhado de
quadra de escola em Macapa (b) Telhado de
corredor de escola do AP desaba e fere sete

= 6.2.1 Auséncia de sisteima de gerenciamento Ciiaricae & adolesceniss

A Secretaria utiiza o PRODOC, que ndo € eficiente na filtragem das solicitacoes,
resultando em atrasos no atendimento e na falta de informacdes detalhadas para avaliar

prioridades.

= 6.2.2 Auséncia de ferramentas para identificar o grau de prioridade
das intervengdes de manutengao

v Priarizacdo dos atendimentos com base na subjetividade do fiscal, sem ferramentas de
gerenciamento de projetos e checklists para avaliagbes técnicas com escala de

prioridade.

A falta de ferramentas para idenfificar o grau de prioridade pode resultar no nédo
atendimento de demandas urgentes, colocando em risco a seguranga dos estudantes e

da comunidade escolar.

(b)
Fonte: G1 Amapa, 2017 e 2019

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 5.2 DESAFIOS EESTRATEGIAS PARAAPRIMORAR O GERENCIAMENTO DA MANUTENGAO PREDIAL

= 6.2.3 Auséncia deum plano de manutengao

v Uma solugéo promissora é a implementagéo de um Plano de Manutenc&o Predial baseado na norma NBR
5476 (ABNT, 2012), pemitindo a definicdo clara das atividades de manutencdo, sua frequéncia,

responsaveis, incorporagéo de documentacéo e registro de histérico de intervengées.

v Essa abordagem transformaria a manutencdo predominantemente corretiva em um modelo mais preventive,

reduzindo custos, imprevistos @ melhorando a eficiéncia.
= 6.2.4 Carénciade recursos humanos

¥ A equipe de manutencdc atual, composta por apenas 17 profissionais, & insuficiente para atender as 382

unidades em todo o estado.

v A falta de pessoal, combinada com uma variedade de atividades & um desafio significative.
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 6.2 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARAAPRIMORAR O GERENCIAMENTO DA MANUTENCAO PREDIAL

= 6.2.5 Dificuldade no controle da ata de registrode prego (ARP)

¥ Controle manual em planilhas de Excel resulta em erros, retrabalho e dificuldade na identificacdo de itens que

excedem oslimites de utilizacdo definidos na ARP.

v A aquisic8o de software para automatizar o controle de estoque e melhorar o gerenciamento da manutencéo é

necessdria.
= 6.2.6 Desafios na metodologia de contratagdo de servigos de manutengao predial
= 6.2.6.1 Limitagdes das atas de registrode pre¢os(ARP)

v A contratacdo de empresas por meio de ARP enfrenta desafios devido & falta de padronizacéo nas escolas e &

dificuldade de prever todos os servigcos e quantidades necessérias.

v As equipes se deparam com a situacdo de ndo ter os servicos ou quantitativos necessarios para atender as

demandas;

6 RESULTADOS E DISCUSSAO

= 5.2 DESAFIOS EESTRATEGIAS PARAAPRIMORAR O GERENCIAMENTO DA MANUTENGAO PREDIAL

6.2.6.2. Estratégias para Adequacdo as Limitagbes Tabela 3 - Metodologia Adotada pelo Orgéio em Exemplo
das Atas de Registro de Precos em Contratagoes Quant. V. orcado B0l Valor
P . . ¥ Descricdo/ Uni. de estimados | V. Unit. | com base no e Estimado
Piblicas de Manutengdo Predial em Especificacio Medida da rs | snaprap | P i
contratacéo (RS o Referéncia

Estratégia: elaboracédo de planilhas de custos apenas Contratagdo 1o

para estimar um valor padrdo por unidade de servico, empresa
2 i i especializada na
permitindo que a contratada néo seja restrita apenas aos prestagso de
itens listados na ARP. seniCos  Eigeules
a manutencdo 2.664.558,

Senico 53291 50,00 | 2.065.548.77 | 29% 07

predial preventiva e
carretiva dos bens
auténomo do Estado; imdveis da
Defensoria Pblica
do  Estado do

Amapa - DPE/AP

Um exemplo pratico: edital emitido por um érgdo

A Justificativa para essa abordagem € a impossibilidade

del prevertndos osiitens Necessalios paraa, maniiencao Fante: Edial Pregdo Eletronico SRP n° 021/2023 - DPE/AP
dos diversos tipos de prédios sob a responsabilidade do
drgdo.
(Planilha orcamentaria + BDI) + % de desconto

Valor unitério do servigo (R$ 50,00)
atendimento das demandas e resolver as dificuldades (1)

A abordagem é considerada eficaz em garantir um maior Quantidade de servico =

relacionadas a ndo previsdo de servicos nas planilhas da
ARP.
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6 RESULTADOS E DISCUSSAO

6.2 DESAFIOS E ESTRATEGIAS PARAAPRIMORAR O GERENCIAMENTO DA MANUTENGAO PREDIAL

6.2.7 Limite entre manutencdo e reforma
Anecessidade de adaptacées nas edificacfes escalares devido a recomendacdes de drgdos reguladores é uma realidade.

A Secretaria de Estado da Educacéo enfrenta o desafio de justificar suas acdes perante drgéos fiscalizadores, visto que perante a lei

manutencéo é servico comum e reforma é obra.

Anova Lei de Licitaces, Lei n® 14.133/2021, traz maior flexibilidade ao Sistema de Registro de Precos, permitindo aplicd-lo tanto para

servicos guanto para obras de engenharia em novas licitacbes.

6.2.8 Estratégias parareducdo de custos de manutengdo em edificages escolares
Custos elevados devido ao estado avancado de deterioracdo das edificactesantigas;

Os argaos publicos frequentemente enfrentam escassez de recursos financeiros.

Para reduzir custos, € importante considerar investimentos a longo prazo que solucionem os problemas das escolas por um periodo
maior, diminuindo a necessidade de manutencdo frequente ou anual pela SEED, para que seja possivel manter apenas com a

manutencdo preventiva pelo PROEM ou recursos de manutencdo prépria.

7 CONSIDERACOES FINAIS

¥ O trabalho visou uma analise dos processos de gerenciamento da manutencéo predial na Rede Estadual
de Ensino do Amapa, desde de o modelo atual, passando pelos resultados atingidos nos Gltimos quatros

ancs até os desafios enfrentados e propestas de melhorias;

¥ A importéncia da manutengéo predial vai além da preservacéc dos espacos fisicos, ela esta intimamente

ligada ao bem-estar da comunidade escolar.

¥ Ha a necessidade de adogio de ferramentas como plano de manutencéo e de identificagdo de prioridade,
padronizacdo de procedimentos e estratégias para driblar as limitagdes do modelo de contratacdo dos

servigos de manutencéo.

¥ Um gerenciamento eficaz da manutengéo predial estd vinculada a qualidade da educacéc e ao

desenvolvimento da sociedade amapaense.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

= Sugestdespara pesquisas futuras:
v' Analisar o impacto da gestdo da manutengée na qualidade da educagéo
v' Avaliar os custos da manutencéo predial escolar e identificar formas de otimizé-los;

v' Pesquisar como a adogdo de tecnologias, come BIM (Modelagem da Informacéo da Construgéo) pode

melherar a eficiénciana gestdo da manutengéo predial.
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