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MANUTENCAO
PREVENTIVA
DE
PROPRIOS

Amanutengdo preventiva e des-
cemralizada de prédios publicos
municipais, envolvendo os fun-
ciondrios e usudrios, ajuda a
economizar recursos e a melho-
rar a seguranga.
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comum nas cidades brasileiras encon-
trar prédios usados pelos servigos publi-
cos — creches, escolas, postos de saide, etc. —
em péssimo estado de conservagao, mal ilumi-
nados, sem a infra-estrutura fisica necessaria para
o desempenho das tarefas para as quais existem.
Quando aparece alguma falha ou deficiéncia,
elas sdo “sanadas” pelos proprios funcionari-
os que trabalham na unidade, muitas vezes
com materiais totalmente inadequados, com o
intuito de se ter uma solugdo provisdria. Mas
estas “solugdes” acabam por se tornar defini-
tivas pela acomodagdo de todos os envolvi-
dos. O acumulo destas “solugdes” cria ambi-
entes ruins para o trabalho e chegam a afetar a
seguranga dos funcionarios da unidade e tam-
bém dos usuarios.
De modo geral, as prefeituras tendem a adotar
um sistema de manutengao predial de emer-
géncia, corrigindo os problemas na medida
em que aparecem. Mas uma alternativa a este
sistema ¢ a manutengao preventiva que procu-
ra evitar a ocorréncia de falha. O sistema pre-
ventivo permite a prefeitura atender melhor a
populacdo e, a0 mesmo tempo, economizar
recursos.

H PREVENCAO

Prevenir ¢ planejar e executar agdes com
antecedéncia, por isto a manutengao pre-
ventiva exige um plano de agao dirigido para
evitar a ocorréncia de falhas. Deve ser baseado
em critérios de racionalidade administrativa e
discernimento politico, atendendo as necessida-
des e exigéncias da comunidade. Este tipo de
manutengao exige um calendario de agdes ela-
borado a partir de dados técnicos sobre a dura-
bilidade dos equipamentos e materiais (tinta de
pintura externa e interna, vida Gtil de lampadas,
revisdes periddicas de equipamentos de acordo
com o recomendado pelos fabricantes, etc.). A
partir destes dados é possivel prevenir um gran-
de namero de falhas, gerando maior eficiéncia
no uso dos prédios e melhorando o servigo que
nele é oferecido. Além disto, torna mais racional
e econdmico o processo de compras necessarias
amanutengao, pois possibilita planejar os esto-
ques dos almoxarifados e efetuar as compras
sem os adicionais de urgéncia.

Usualmente, a manutengao dos proprios de um
municipio esta a cargo do setor usuario do pré-
dio, a quem cabe manté-lo em funcionamento. A
unidade especializada é acionada quando o ser-
vigo se torna mais complexo. Como as equipes
de manutengao especificas estdo, em geral, liga-
das a uma secretaria de administragéo ou de ser-
vigos, costuma ocorrer duplicidade de partes de
equipes e de partes de almoxarifados, além de
uma demora consideravel entre a detec¢do da
falha e a sua corre¢do, gerando as “solucdes
provisorias”.

A centralizagdo, no entanto, ¢ uma questio se-
cundaria diante da necessidade de planejar as agdes
no tempo e no espago. E imprescindivel que o
municipio disponha de equipes que fagam revi-
sdes, consertos e limpezas periddicas nos prédi-
os e nos equipamentos publicos, independente-
mente da existéncia de falhas, apropriando ver-
bas e efetuando licitagdes para compra de materi-
ais ajustadas ao calendario de manutengdo e man-
tendo os almoxarifados com controle de estoques
de acordo com este mesmo calendario.

De acordo com o tamanho do municipio, em
termos de populagio, extensao territorial e am-
plitude dos servigos prestados, a manutengio

preventiva deve ser dividida em regides territo-
riais (distritos), especialidades (como hidrauli-
ca, elétrica, etc.) e setores (como saude, educa-
¢do, etc.). Para municipios de menor porte, a
centralizagdo traz os melhores resultados por
permitir economia de escala. Os itens de emer-
géncia, como lampadas, retentores de torneiras
¢ outros de pequeno valor ¢ simplicidade de
manutengio devem permanecer sempre no nivel
administrativo da unidade. Para isto, o plano de
almoxarifado da unidade também deve ser ela-
borado segundo o mesmo principio da manu-
tencao geral e acompanhado da respectiva verba
minima.

Para que funcione, a parte normativa e fiscal do
sistema de manutengao deve ser centralizada e a
parte operacional e financeira deve ser descen-
tralizada, permitindo uma operagéo uniforme em
procedimentos e resultados finais e agilidade na
resposta as demandas de emergéncia ou mini-
mas. Esta parte normativa e fiscal centralizada
constitui o nucleo de monitoramento geral do
sistema, atuando por meio de verificagdo men-
suravel de resultados e emissdo de normas que
melhorem continuamente os resultados.

Il 0S ENVOLVIDOS

modelo de manutengao preventiva é a

parte técnica da questao, mas o que de-
termina de fato, a eficacia de um sistema ¢ o
estabelecimento de vinculos entre os varios gru-
pos envolvidos na manutengao: as equipes téc-
nicas, os funciondrios prestadores do servigo
localizado no imovel e, principalmente, a comu-
nidade de usuarios destes servigos. As motiva-
¢Oes tendem a crescer na medida em que os re-
sultados aparecem.
Da mesma forma que asAPM’s (Associagdes de
Pais e Mestres) nas escolas podem assumir um
papel preponderante na condugao dos temas nao
especificamente didaticos, nos outros proprios
municipais, acomunidade ¢ parte interessada como
usudria final e pode assumir papel semelhante.
Introduzir novas formas de relacionamento entre
os grupos envolvidos na manutengao significa
romper com uma cultura estabelecida, romper com
valores e tabus, e criar conjuntamente uma nova
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cultura. Estanova cultura consiste no atendimen-
to as necessidades do usuario final, significa ou-
vir e atender a comunidade.

Além da comunidade, o corpo de funciondrios
locais também precisa de motivagdo para aban-
donar procedimentos sedimentados pela inércia
e pela falta de incentivos. O desempenho das
tarefas didrias em locais fisicamente adequados,
agradaveis e que sao periodicamente conserva-
dos pode ser estimulo para que o funcionario
participe do sistema de manutengdo preventiva,
alimentando-o com informagdes sobre as con-
digdes locais, sugerindo procedimentos e, prin-
cipalmente, zelando pelo local de seu trabalho
diario. Para isso, ele deve ser ouvido e confron-
tado com a comunidade e as equipes operacio-
nais da manutengao.

As equipes de trabalho, que fazem a manuten-
¢do propriamente dita, compdem o terceiro gru-
po envolvido na manutengao preventiva. Manté-
las treinadas e atualizadas, confronta-las com as
outras partes envolvidas, supri-las com os ma-
teriais, ferramentas, equipamentos e produtos
que as tornem aptas a desempenhar suas tarefas
(sem esquecer os equipamentos, normas e trei-
namento voltados para a seguranga) facilita a
introdugdo da cultura da responsabilidade parti-
lhada. A possibilidade de verificar visivelmente
o fruto do trabalho nos prédios publicos bem
conservados e limpos, tende a melhorar o com-
prometimento das equipes. Em algumas situa-
¢oes, ¢ possivel até mesmo introduzir disputas

entre equipes, através de prémios para a melhor
operacao, nas quais funcionarios e comunidade
fariam o julgamento.

Trata-se, em sintese, de introduzir uma cultura
voltada para a partilha de responsabilidades e
resultados, apoiada em tecnologia (a manuten-
¢do preventiva).

B FORMACAO DAS
EQUIPES

A formagao das equipes operacionais deve obe-
decer o critério de especialidade (civil, hidrauli-
ca, elétrica, condicionamento de ar, jardinagem,
etc.) respondendo por areas técnicas, e, quando
o porte do municipio exigir, pelo critério de lo-
calidade (territdrios ou regides).

O controle central de normas e fiscalizagao fun-
ciona mais como monitor de resultados e orga-
nizador das respostas da populacdo usudria e
dos funcionarios dos servigos localizados nos
imoveis, gerando e aprimorando as normas de
operagao, bem como medindo o cumprimento
dessas mesmas normas.

A formacao técnica das equipes ¢ fundamental
para que as respostas as solicitagdes e suges-
tdes da comunidade e dos funcionarios pos-
sam ser adequadas. O treinamento continuado
desta mao-de-obra faz parte do sistema pre-
ventivo, evitando o uso de expedientes impro-

prios como “gambiarras”, “jeitinhos”, etc., que
com freqiiéncia geram defeitos mais graves, e
podem, inclusive, resultar em tragédias.

Il RECURSOS

A politica de construgdes sem manutengio gera
um enorme desperdicio de recursos e desgaste
para o governo municipal, assim como o sucate-
amento dos servigos e imoveis ocupados pela
administragdo. O custo fixo da folha de paga-
mento pode ter o rendimento maximizado pela
valorizagao dos servidores ¢ dos usuarios fi-
nais, quando o atendimento ¢ feito em prédios
publicos bem conservados e limpos, produzin-
do uma melhoria geral da auto imagem da co-
munidade.

O sucateamento dos servigos publicos, por ou-
tro lado, gera um estado geral de descrédito que
exige custos enormes para ser revertido, impli-
cando em queda de solidariedade social e perda
de recursos, que sdo gastos para superar um
estado de ma vontade generalizada entre os fun-
cionarios do municipio e entre a comunidade.
A estes fatores deve-se acrescentar os custos de
uma rapida deterioragdo fisica dos iméveis. Para
que ndo se tornem improprios para o uso, exigi-
rdo investimento de grandes somas de recursos
publicos em reformas gerais que freqiientemen-
te custam mais do que construir um prédio novo.

RESULTADOS

Do ponto de vista da adminis-
tragéio municipal, a implanta-
¢éio de um sistema de manu-
tencéio de proprios da prefei-
tura, fundado na prevengéio e
na responsabilidade partilha-
da, traz beneficios de ordem
financeira muito imporiantes.
Este sistema ajuda a economi-
zZar recursos que normalmen-
te seriam gastos em reformas
repetitivas e aleatérias para
recuperar prédios inoperan-
tes tanto do ponto de vista
funcional como do ponto de
vista da seguranca. A ampli-
agio da vida otil de um pre-
dio que recebeu manutengéo
eficiente, pode chegar a 100%
ou mais.

Além disto, o rendimento dos
funciondrios que trabalham
em ambiente fisicamente cor-
rompido pode cair para a me-
tade. E é este corpo de traba-
lhadores do municipio que fuz

a ligagéio entre a administra-
¢@o e a comunidade local, dai
a importéncia da valorizagéio
de seu trabalho como forma
de manter a qualidade da re-
lagéio entre administragéo e
comunidade, estabelecendo a
base para a partilha de res-
ponsabilidades e resultados.
Para a comunidade, os resul-
tados séo compensadores na

medida em que geram pa-
droes mais elevados na pres-
tagéio dos servicos publicos e
permitem a participagdo na
gestdo dos recursos da pre-
feitura, de uma maneira di-
reta. 0 prédio municipal con-
servado dilata o sentimento
de reciprocidade entre o po-
der publico e a comunidade,
que se apropria destes bens

Central de Normas e
Fiscalizaciio

Equipes Operacionais

Funciondrios

<+

Comunidade

Autor: Guilherme Henrique de Paula e Silva.
Instituto Pélis- Rua Conego Eugénio Leite, 433 - Sio Paulo - SP - Brasil
CEP 05414-010 - Telefone: (011) 853-6877 - Fax: (011) 852-5050 -

e-mail: polis@ax.apc.org

enquanto publicos, conser-
vando-os e zelando pela sua
integridade e aspecto visual.
A “teoria da janela quebra-
da”, usada pelo prefeito de
Nova York para a recupera-
¢do social daquela cidade, diz
que uma pessoa se sente de-
sencorajada a atirar pedras
na janela de uma casa que
esteja bem pintada, conserva-
da e com seu jardim florido e
com grama aparada. Por ou-
tro ludo, uma casu suja, com
vidros quebrados, porioes ca-
idos e outras mazelas impri-
me uma sensagéio de abando-
no e permissividade, produ-
zindo efeito contrario.

0 resultado de uma nova cul-
tura de preservagéo dos bens
publicos, envolvendo adminis-
tragiio e comunidade, ajuda a
incorporar a solidariedade em
todos os aspectos da vida so-
cial da cidade.




