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RESUMO

Esse artigo pretende tratar o tema da formacao profissional, no segmento da
manutengao predial, com vistas as melhorias nos resultados empresariais, ja
tendo sido objeto de um pesquisa de longa duragdo, em funcdo da
necessidade de melhor entendimento do mercado e seus talentos humanos.
Assim, 0 seu objetivo principal sera apresentar as possiveis agdes com esse
foco, nas areas de formagao profissional, no ambito dos complexos prediais,
desde a fase inicial ligada aos gestores da manutencéo até a chegada desse
aporte aos profissionais envolvidos nas organizagdes, assim como, 0S passos
e procedimentos aplicados para a elaboragdo de uma estratégia de negdcio,
visando os melhores resultados operacionais e empresariais, sendo necessario
para isso, a criagao e implementacdo da formacédo adaptada aos adultos com
pouca escolaridade. Ao mesmo tempo, esse artigo visa, também, demonstrar a
evolugdo da funcdo manutencao predial, seu desenvolvimento, as
oportunidades e ameacas encontradas em suas rotinas, em particular, diante
de um cenario de granes investimentos na construgao civil e o aparecimento da
crise ao final do ano de 2014, em particular, no Rio de Janeiro, podendo essa
ficar mais intensa ap6s o termino das obras dos equipamentos Olimpicos.

Palavras Chave: Manutencdo, Manutencdo Predial, Facilities, Cursos de
Manutencéo, Formacao Profissional em Manutencgao Predial.

1. INTRODUGAO

Através das atividades realizadas pela equipe de professores e profissionais,
de uma empresa que possui como escopo principal a realizacdo consultorias e
treinamentos na area de engenharia de manutengéo, junto as organizagdes
brasileiras, se verifica como uma crescente curva de melhoria da qualificagao
profissional, tanto dos engenheiros, como dos técnicos especialistas e demais

' Gestalent Consultoria e Treinamento Ltda, P6s graduagédo em Engenharia de
Manutencdo - ENGEMAN/POLI/UFRJ - Universidade Federal do Rio de Janeiro,
Engenheiro Eletricista - Diretora Administrativa.

2 Gestalent Consultoria e Treinamento Ltda, Coordenador Executivo do ENGEMAN -
Universidade Federal do Rio de Janeiro, Engenheiro Civil, Diretor Técnico.



demais profissionais que atuam nas areas pertencentes aos complexos
prediais, deixando aqui registrado que este perfil teve uma acentuada melhora,
nos ultimos 30 anos.

Segundo Almeida (2013), os profissionais que se envolviam com a pratica de
atividades em manutencao predial no passado, ndo tinham qualquer formacao
para a fungdo que exerciam, grande parte era formada no decorrer da propria
atividade, muitos vinham das obras, ou seja, ao final da constru¢do de uma
edificacdo ou de um grande complexo predial, seja este residencial ou
comercial, estes eram escolhidos para ocuparem as vagas, no futuro quadro da
manutengao predial.

Outros por sua vez, eram qualificados pelos préprios profissionais mais
experientes, que passavam o0s seus conhecimentos e saberes para aqueles
que trabalhavam como auxiliares, em suas rotinas profissionais, classificando o
ajudante em profissional, apés alguns anos, era como uma sequéncia, a
prépria selecao natural na profissao.

Ainda segundo este autor, a contribuicdo do SENAI foi e ainda € gigantesca
nessa area, pois formou e continua formando milhares de profissionais todos
os anos, em diversos Estados do Brasil, com seus cursos profissionalizantes e
técnicos, sendo esta instituicdo de formacg&o, a grande responsavel pela
mudanga do perfil profissional aplicado na area de engenharia de manutengao
predial, pois sempre acompanhou os avangos tecnoldgicos, transformando
aqueles que participam dos seus programas de formacéo.

Paralelamente, as Universidades adotaram em suas grades curriculares, a
disciplina de engenharia de manutengdo, para os cursos de engenharia,
algumas ainda um pouco aquém da necessidade de mercado, assim como,
alguns integrantes da ABRAMAN e da propria UFRJ, sonham com a criagao de
um curso de graduagao, com formagao focada em Engenharia de Manutencao,
gerando, assim, pelo menos um entendimento inicial sobre a fungao.

Como indicativo, pode-se citar, que no decorrer dos anos 90, mais
precisamente, no ano de 1995, a Universidade Federal do Rio de Janeiro, criou
o curso de Pé6s Graduagdo em Engenharia de Manutengcdo, o ENGEMAN.
Iniciativas dos professores Lourival Augusto Tavares e José Haim Benzecry.

Para Almeida (2013), as Escolas Técnicas focaram de forma exemplar nesta
area, formando a cada ano novos técnicos em: edificacéo, elétrica, mecanica,
mecatrénica, automacao, telecomunicacao, entre outras areas de fundamental
importancia para o sucesso nesse sistema complexo, nascendo, assim, uma
nova classe de profissionais para ascender neste mercado em constante
crescimento.

No que se refere a formacéao profissional dos engenheiros, visando a ocupagao



dos cargos e fungdes nessa categoria de engenharia, ligada a funcéo
manutencao predial, entendendo aqui como: industrias, shopping's, grandes
edificios, rodoviarias, aeroportos, petroquimicas, entre outros grandes
investimentos, pode-se afirmar que teve inicio nos anos 80, aqui no Rio de
Janeiro, como iniciativa de um grupo de profissionais engenheiros, todos
gestores em grandes empresas publicas e privadas, atuantes na area, com boa
performance de resultados, entre esses, € possivel citar os nome de: Lourival
Augusto Tavares, seguido pelos engenheiros Rogério Arcuri Filho, José Haim
Benzecry, Nelson Cabral de Carvalho, Gil Branco Filho, entre tantos outros
icones dessa atividade profissional.

Esses profissionais foram os responsaveis pela formacado do atual quadro de
engenheiros de manutencdo, assim como, pela criagdo do curso de poés
graduagédo no Rio de Janeiro, ja estando em sua 302 Turma, ja tendo formado e
capacitado algumas centenas de engenheiros.

Em principio, a empresa objeto do estudo, teve sua criagdo, no ano 2000, com
a realizacao de cursos de curta duragao, com foco em Gestao da Manutencéao
Predial, seguindo rapidamente, com um novo objetivo de acompanhar as
transformacgdes exigidas pelo mercado empresarial, estas por sua vez, com o
foco voltado para as atividades de consultoria técnica nas areas de
manutengao (Predial e Industrial), além da area de engenharia de produgcao
nas industrias e no setor de servicos, em todas as areas de atuacgao, o foco a
ser tratado esta nos desdobramentos das atividades e na melhoria dos talentos
humanos (formacgao).

1.1 - OBJETIVOS

Este artigo tem como principal objetivo, apresentar e discutir o desenvolvimento
das diversas ag¢des necessarias ao crescimento da area de Engenharia de
Manutencao Predial, desde a fase das iniciativas dos gestores e profissionais,
até a fase dos entendimentos necessarios, visando assegurar o cumprimento
das etapas planejadas e dos procedimentos aplicaveis a essa atividade,
visando a elaboragdo de uma estratégia de trabalho e, ao mesmo tempo, da
construgdo de uma metodologia de formacgéo dos profissionais pertencentes a
este segmento de mercado em plena expanséo.

Como objetivo secundario e ndo menos importante nesse estudo, o estimulo a
reestruturacédo da atividade de manutencédo predial, pela participagdo da
sociedade, entidades de classe, organizag¢des, profissionais de manutencéo
predial e demais agentes envolvidos neste processo.

Dessa forma, este artigo, visa também demonstrar a evolugao da funcao
manutencao predial, suas oportunidades e ameacas, quando da insercao
desses profissionais nas empresas e no decorrer de suas acbes em
manutencao.



Mais precisamente este artigo se encaixa, especialmente no que tange ao
gerenciamento das atividades de Manutencédo Predial, com foco na formacéao
dos profissionais e equipes, aplicando os sistemas de gestdo disponiveis,
como ferramenta de suporte técnico, acrescido da avaliacido da confiabilidade
dos indicadores que devem sempre ser empregados e, ao mesmo tempo,
através do desenvolvimento de sistemas de antecipacao e preveng¢ao que lhes
permitam, gestores e profissionais, o controle desses ativos, simples ou
complexos, planejando e tomando as boas decisbes nos momentos mais
adequados, em particular no contexto de emergéncias.

1.2 JUSTIFICATIVA DO TEMA

Este artigo se justifica, inicialmente, através da analise do mercado de
manutengao predial nos ultimos 30 anos, em pequenas, médias e grandes
organizacdes, referenciando as metropoles e as partes mais distantes do
Territorio Nacional, ndo podemos deixar de destacar a importancia dessa
atividade, para a sustentabilidade dos processos, para a eficiéncia energética e
0 meio ambiente, assim como, para as atividades fins dessas organizagdes em
seus complexos prediais.

Nesse cenario de crescimento do setor da construgdo civil, os profissionais da
area saem em busca de uma urgente capacitagao profissional, visando atender
as novas necessidades que se impdéem nos complexos prediais de pequeno,
meédio e grande porte, pois ndo faltam empregos, o que falta &€ o profissional
capacitado para ocupar a vaga que esta disponivel no mercado de trabalho,
assim, a busca por esse tema de formacéao profissional, se justifica na tentativa
de provocar uma discuss&o sobre essa realidade, com o objetivo fazer emergir
possiveis solugcdes para essa problematica.

1.3 - METODOLOGIA APLICADA AO ESTUDO

A metodologia aplicada ao presente estudo contou, inicialmente, com a busca
pelo referencial bibliografico sobre o tema da formagdo do profissional em
manutencao predial, entre outras areas aplicaveis, além da pesquisa
documental nos arquivos de registros da empresa objeto do estudo, sobre suas
atividades nas organizagdes, cursos ministrados, apostilas, filmes, fotografias e
entrevistas estruturadas com os profissionais atuantes em diversas empresas
brasileiras.

Ao final, o material foi acrescido com as observagdes e registros realizados em
sala de aula, com profissionais de diversas empresas, além dos relatorios
técnicos de consultorias em complexos prediais, tanto em instituicbes publicas
quanto em organizag¢des privadas, criando assim, uma estrutura que facilitou a
elaboragdo desse artigo, com uma rica base de dados, os quais serao
apresentados no estudo de caso.



1.4 - BREVE HISTORICO DA MANUTENGAO PREDIAL NO BRASIL.

Segundo Almeida (2001, 2008), a Manutengcdo Predial no Brasil, possui um
histérico que aponta para a execugao maciga da manutencido corretiva, ou
seja, operar até quebrar/falhar, isto nos mais diversos tipos de complexos
prediais, em suas instalacbes e equipamentos, ocorrendo essa pratica
macigamente por muitos anos.

Infelizmente, ainda hoje, existem esse tipo de registro, com essa pratica em
algumas empresas e condominios aqui no Rio de Janeiro e em outras grandes
capitais, imaginemos os locais mais distantes e remotos do nosso Brasil, com
dificuldades de acesso aos insumos e a propria formacgao do profissional que
atuara na execucao dessa atividade.

Nas figuras de 1 e 2 a seguir, & possivel evidenciar a total auséncia de um
programa de manutengéo, tanto no condominio residencial do Humaita, no que
se refere ao estado cadtico da fachada, quanto na estrutura de concreto
armado, essa por sua vez, pertencente ao cenario de Cartdo Postal do Rio de
Janeiro, uma via de extrema importancia, pois faz a ligagcéo entre varios bairros
importantes e de alto poder aquisitivo no RJ, tendo grande circulacédo de
veiculos, ligando os Bairro da Zona Oeste (Barra da Tijuca) aos da Zona Sul
(Séo Conrado, Gavea, Leblon etc.).
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Figura 1 e 2: Vista da Fachada do Prédio e Vista do Estado da Estrutura em Viaduto.

Esclarecendo aqui, que com certeza algumas organizagdes, tanto as
governamentais, como as edificagdes residenciais (uni ou multifamiliar), além
das comerciais, sdo desconhecedores dos possiveis ganhos com a mudancga
de postura, apontando para a avaliagdo da classe dos equipamentos e
instalagbes e para o mapeamento dos processos focados no negdécio da
empresa, ou do préprio condominio, gerando melhores resultados finais.

No caso do viaduto que liga a Barra da Tijuca a Zona Sul, um acidente em sua
estrutura, provocaria além dos graves danos as pessoas, 0 caos no transporte
do Rio de Janeiro, pois por esta via passam milhares de pessoas todos os dias,



o transito que ja é extremamente complexo na cidade, se tornaria inviavel nos
dias atuais.

Ressalta-se que o responsavel por uma edificagdo ou estrutura construida,
podera optar unicamente pela aplicagdo da manutencdo corretiva, contudo,
devera observar que esta pratica isolada, ndo conduz aos melhores resultados,
necessariamente, € preciso avaliar o quanto esta envolvido nesse elemento,
em termos de custos, riscos etc.

Infelizmente, a cidade do Rio de Janeiro, registrou em abril de 2016, um
acidente lamentavel, que vitimou dois cariocas que passavam pelo local no
exato momento do desabamento, na ciclovia da Avenida Niemayer.
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Figura 2 e 3: Vista da Ciclovia da Av. Niemayer - Antes e Depois do Acidente.

Outrossim, o responsavel devera ter muito rigor quanto a avaliagdo dos
projetos e fiscalizagdo das obras, aplicando critérios multiplos para avaliar as
propostas, tanto técnicas quanto comerciais, além do fato de ser nao tiver a
competéncia técnica necessaria para tal, devera ainda, contratar o especialista
para acompanhar tais questdes, o importante € evitar esse tipo grave de
ocorréncia.

A manutencdo corretiva, normalmente, é utilizada largamente, em
empreendimentos de pequeno e meédio porte, que nao possuem instalacdes e



equipamentos considerados Classe A, ou seja, por exemplo, os elevadores, 0s
portdbes eletrébnicos de garagem, CFTV, a automacdo, as centrais de
refrigeracao, entre outros sistemas prediais e seus ativos.

Para que seja compativel a aplicagdo da manutencéo corretiva, sem que se
corra riscos, normalmente, se apresentam nessa gama de atividades, as
pequenas bombas de succgéo e recalque, que mesmo assim, devem ter uma
bomba de reserva, estas por sua vez, vao operar até falhar.

Segundo Almeida (2010), como referéncia desta classe de atividades em
manutengao predial, se considera, que ao final dos anos 90, tiveram inicio as
primeiras agdes para que a manutencao preventiva fosse sendo incorporada
em suas praticas e, em algumas grandes organizagdes, a partir do inicio do
novo século, deram inicio as praticas da manutencdo preditiva em suas
instalagdes, como exemplo, as analises termograficas, os estudos de vibragdes
em compressores, a ultra-sonografia em estruturas de concreto e tubulagdes,
estas por sua vez, aplicadas em grandes investimentos prediais, como nos
grandes condominios, tais como, nos Centro Empresariais no Rio de Janeiro e
S&o Paulo, nos grandes condominios comerciais e residenciais multifamiliares,
como os na Barra da Tijuca no RJ, entre outros grandes complexos prediais,
como os Hospitais, Estadios etc.

Para Almeida (2008), as caracteristicas singulares do processo de trabalho da
Manutencédo Predial — complexo e coletivo — e questdes mais gerais, como a
diversidade de agentes que regulam a atividade de manutengdo predial, a
dispersao e superposicado de responsabilidades, a defasagem entre a pratica e
a norma concorrem para a discussao das questdes desta classe, como por
exemplo — seguranga; qualidade de vida no trabalho; formagao profissional;
certificagao profissional; normas de trabalho; planejamento das atividades
desta categoria, pois se constitui, infelizmente, ainda num terreno obscuro.

Ainda segundo este autor, este cenario nos aponta para a necessidade de
aprofundamentos em estudos de avaliagao das condi¢cdes de trabalho e para a
formacao profissional, para essa categoria de atividade.

Aliado a esse contexto, extremamente complexo, que um numero de
trabalhadores de manutencdo predial atua, alguns com pouca especializagéo
ou nenhuma (Grandes Centros), enquanto muitos outros ainda nos primeiros
anos do ensino fundamental, entendendo que estamos em um pais de
dimenséo continental, com grandes diferengas tecnoldgicas e profissionais, em
particular, fora dos grandes centros produtivos e das principais Capitais do
pais.

Segundo Tavares (2013), as técnicas de manutencdo aplicaveis em industrias e
demais complexos prediais avangaram muito nos ultimos anos, deixando a
manutengao corretiva para equipamentos Classe C, ou mesmo, para alguns



Classe B, tendo um critério basico de classificagdo de equipamentos e
instalagdes, focado principalmente, no negécio da empresa e sobre os
impactos das falhas sobre esse negdcio organizacional.

Assim, este autor, nos indica que atualmente existe um mix de acdes de
manutengao (corretiva, preventiva e preditiva), que agregam valor ao produto
ou servigco das organizagdes, sendo a manutengdo baseada em condi¢do um
grande diferencial na obtencdo dos melhores resultados, acrescido da nova
etapa de gestdo aplicada nas mais diversas empresas, qual seja, a Gestao de
Facilities.

Ja para Arcuri Filho (2001 e 2008), manutengdo € coisa muito séria, como
exemplo, cita a luminaria de um centro cirirgico que queima no momento mais
critico de uma delicada operacédo, o sistema central de ar condicionado de um
grande prédio de escritérios que dissemina fungos e germes, o elevador cheio
que enguica entre dois andares altos.

Ainda segundo este autor, de vez em quando, recebemos alguns sinais de
alerta de que materiais e equipamentos tém uma vida util limitada e precisam
ser conservados em perfeitas condi¢cdes, colocando em realce uma atividade
de vital importancia para a economia de todas a sociedade e a vida de todos
noés, mas que, infelizmente, até hoje s6 é lembrada pelo cidaddo comum
quando os problemas acontecem, qual seja: “a falha nos sistemas, o que em
alguns casos, ocorre pela auséncia de um programa de manutengao”.

Nesse sentido € que a empresa objeto desse estudo atua, através de sua
equipe, buscando aprofundar os conceitos e métodos, visando a melhoria da
formacdo daqueles que atuam na area, promovendo atividades que
transformem estes profissionais, na tentativa de absorver as novas tecnologias
que surgem diariamente no mercado mundial.

Como exemplo, Almeida (2010) nos indica o processo que se refere a
automacao predial, no qual a tecnologia facilita aos usuarios a realizacdo de
diversas agdes no ambiente construido, ligando ou desligando a iluminacéo,
promovendo o aquecimento da agua, fechando persianas, movimentando os
brises, acionando a central de agua gelada, ou mesmo um split, entre outras
oportunidades geradas pela automacgéo.

Assim, com esse foco, a equipe de profissionais da GESTALENT promove a
formacao do profissional de manutencéao predial, preconizando que este devera
evoluir na mesma proporgcédo das inovagdes tecnoldégicas, com o objetivo de
melhor atender as demandas comerciais existentes nos pequenos, médios e
grandes empreendimentos construtivos, sendo estes novos ou antigos, pois
existe o famoso retrofit do complexo predial.



Transformar pessoas € dar a elas aquela oportunidade unica de mudar para
sempre o seu modo operatério e a qualidade de vida, tanto no trabalho quanto
em sua vida particular.
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Figura 4 a 6: Vista da Transformacao do Profissional - Antes e Depois da Formacgao.

Na figura 4 a 6 acima, a evidéncia de um profissional, que no ano de 2002
trabalhava como auxiliar de servicos gerais e em 2005, ja atuava como
mecanico de refrigeracdo na oficina de mecanica, realizando a manutengcao
preventiva nos aparelhos de ar condicionado (janela e split).

Essa transformacdo ocorreu apds a sua participacdo em diversos cursos
promovidos pelo SENAI, alcangando os melhores resultados em termos
financeiros para o profissional e, ao mesmo tempo, para a empresa, pois com a
sua formacéao, o contrato de manutencao de aparelhos de ar condicionado que
sempre produzia um grande numero de reclamagdes dos clientes, foi
cancelado, tendo sido na sequéncia realizada a montagem de uma oficina de
refrigeragcdo que colocou a disponibilidade e a confiabilidade em patamares de
acima de 90%.

O treinamento significa equipd-lo para o atendimento dos
requisitos dos clientes, hoje e no futuro. O tempo que se consome

num treinamento adequado nunca é desperdicado.
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Figura 7: Vista da Transformagao do Profissional.
Equipe capacitada é equipe feliz!

A Figura 7 acima, apresenta o momento final da etapa de formagao
profissional, em que os participantes, profissionais de manutencéao, através da
formacao de um grupo de trabalho em sala de aula, durante o curso aberto de
Estratégias de Manuteng¢ao Predial, confraternizam apds apresentarem o que
foi discutido em termos de elaboracdo de um check list, tendo o consenso de
qual seria 0 melhor caminho a seguir ao retornarem as suas atividades reais de
campo, no proximo dia util, contribuindo diretamente na operacionalizagao do
aprendizado dos participantes, com acdes reais em suas areas de atuacao, se
aqui transformado ou reconstruido o método de trabalho que lhes era
percebido.

Estas mudangas implicam e apontam para a necessidade de se reconstruir as
proprias referéncias para o estudo do novo sistema de trabalho, ou seja, a
retragdo e a reestruturagdo dos segmentos assalariados, junto com o avango
das pequenas e médias empresas urbanas e os profissionais autbnomos,
significando o surgimento de uma nova classe profissional.

Esta nova classe profissional devera buscar através de instituicdes de ensino a
melhor forma de atualizacdo conceitual, capaz de captar em sua plenitude a
gestéo e o desenvolvimento da fungdo manutengao.

Finalmente, as empresas precisam entender que o planejamento das
atividades possui as facilidades advindas dos sistemas inteligentes, dos
produtos e das ferramentas utilizadas, mas é importante, também, lembrar, que



quem executa o trabalho sdo as pessoas. Por esse motivo, a correta escolha
da equipe de trabalho, acrescido dos aportes de formagao, necessarios, a cada
membro, fara toda a diferenga quando a expectativa a obter estiver ligada a
eficacia, ao conforto e a segurancga.

Como ja apresentado, as organizagdes precisam desenvolver um programa de
trabalho, para ir muito além das ordens de servico de manutengao corretiva,
“quando estas existem”, ou seja, devem buscar a formagao de seus talentos,
contribuindo de forma decisiva no crescimento dos profissionais e das
empresas. Algumas acreditam que o maior patriménio a ser tratado, sdo os
seus talentos humanos e, por consequéncia, a geragao da exceléncia em seus
resultados.

Cabe ressaltar aqui, que se encontram nas atividades de campo e nas visitas
técnicas realizadas pela equipe da empresa objeto do estudo, cenarios
completamente adversos ao que foi preconizado no paragrafo anterior, como
por exemplo, edificagdes inseridas em alta tecnologia e, ao mesmo tempo em
outros momentos, em completo modo degradado de instalagdes, equipamentos
e gerencia deficitaria, sem qualquer modalidade de fiscalizacao e
acompanhamento técnico das atividades, demandando premente intervencao
externa, além de uma gestdo emergencial de ndo conformidades.

Este cenario sera melhor detalhado a seguir, sendo apresentado e discutido as
reais condicdes em que se encontram esses complexos prediais, em particular,
nos momentos em que os profissionais realizam as visitas técnicas que
antecedem aos cursos ou consultorias contratadas, tanto com empresas
publicas quanto com as empresas privadas, em diversos setores da economia
nacional.

2.0 - AS ACOES EM FORMAGAO PROFISSIONAL

O primeiro contato com a necessidade de se buscar pela formagéao profissional
ocorreu no inicio dos anos 90, ocasido em que trabalhava no Hospital
Universitario Clementino Fraga Filho - HCFF/UFRJ, junto com a equipe de
engenharia de manutencado, muito provavelmente, em fungdo das grandes
dificuldades financeiras, a equipe de engenheiros se viu forcada em
desenvolver treinamentos para os colabores, com a finalidade unica de melhor
a qualidade da atividade da manutencao e, ao mesmo tempo, obter melhores
resultados com a operacionalizacdo dos resultados focados com a
disponibilidade de equipamentos e sua confiabilidade.

Assim, essas evidencias que serdao apresentadas, discutidas e trabalhadas
neste estudo de caso, foram sendo coletadas nos ultimos 30 anos, quando do
inicio da montagem da documentagao pertencente ao Histérico Conceitual e de
Atividades de Campo, obtidos pela equipe de professores e consultores da
empresa objeto do estudo, chegando até os dados coletados no més de Agosto
do ano de 2016.



Dessa forma, parte da pesquisa apresentada nesse estudo de caso foi
selecionada e extraida do dossié das atividades, enquanto funcionario da
UFRJ, a qual apresenta uma serie de registros, entre o ano de 1985 e o0 ano de
2013, como uma das principais areas do campo empirico trabalhadas, com
estudos desenvolvidos quando dos treinamentos ministrados para as mais
diversas equipes como que o autor teve contato.

Outrossim, um outro rico registro ocorreu no periodo do ano 2000 até os dias
de hoje, ja na fase de desenvolvimento das atividades de cursos e consultorias
pelo autor em sua empresa.

Desta forma, as observacdes foram sendo coletadas e tratadas, através da
aplicagcao da metodologia desenvolvida por Almeida (2001 e 2008), sendo esta
constantemente reconstruida, através da interacdo com as rotinas dos
profissionais e instalacbes avaliadas, sendo possivel, assim, evidenciar as
dificuldades dos profissionais, além da facilitacdo e do entendimento para a
aplicacao de determinadas ferramentas e tecnologias junto a estas atividades e
aos colaboradores, todas inseridas no processo de gestdo da manutencéo
predial e da produgao enxuta.

Na metodologia proposta por este autor, ao final do processo de analise das
rotinas e da avaliagdo nas organizagdes, a equipe técnica elabora e apresenta
aos gestores, o método que sera aplicado na transformacéo das pessoas e no
produto do trabalho destes profissionais, assim como, no produto da gestao, ou
seja, os seus resultados, este por sua vez, passando a ser o mais completo
possivel, pois esta no ambito da Gestao Integrada.

Outrossim, o método aplicado utiliza as ferramentas pertencentes a propria
engenharia de manutencédo predial (conceitos e métodos), acrescida das
ferramentas obtidas na engenharia de producdo, engenharia da qualidade,
engenharia ambiental/sustentabilidade e engenharia de seguranga do trabalho,
as quais compdem, atualmente, o escopo minimo das atividades diarias
pertencentes a qualquer sistema de Gerenciamento de Infraestrutura,
juntamente, com as suas atividades de apoio.

Cabe ressaltar, que as ferramentas que estas disciplinas preconizam, devem
estar sempre presentes nos processos de trabalho da area de infraestrutura/
manutengao predial, nas organizagbes, em particular, em suas orientagdes,
instrucdes e procedimentos operacionais, contribuindo para que os
colaboradores, possam tornar as suas atividades mais produtivas e seguras,
assim como, para que o Gestor ou Facilitador, obtenha total entendimento das
necessidades dos colaboradores que estdo sob sua gestao e, assim, facilite a
aplicagao destes meios, no decorrer das atividades e, ao mesmo tempo, no
processo de construgao social, integrando aos métodos empregados e exigidos
pela Diregcao da empresa.

Para cada trabalho desenvolvido, a equipe busca adaptar a metodologia de



formagdo as necessidades da organizagdo contratante, sempre aplicando a
modalidade construtivista em suas agodes, visando atender, primeiramente, as
demandas técnicas existentes e encontradas e, ao mesmo tempo, também,
trabalhar as tendéncias e critérios de engenharia, dentro das realidades do
mercado nacional, permeando e contornando o tecido técnico, permitindo e
facilitando as organizagdes uma nova vivéncia com estas trocas no saber fazer
dos colaboradores e equipe de professores.

No caso das atividades para realizagdo de curso in company, a equipe da qual
os autores fazem parte, realiza uma ou mais visitas técnicas na organizacao,
antes do inicio das atividades de capacitagao profissional, visando a formacao
dos talentos, preparando o material a ser aplicado nos cursos ou melhor
entendendo o que ocorre nas rotinas operacionais dessas organizagdes, ao
final, a equipe elabora e conduz um curso totalmente personalizado,
colocando, assim, foco nas demandas mais relevantes, encontradas e
discutidas com as equipes da empresa contratante.

Cabe ressaltar, que esse método € totalmente personalizado, busca por
melhorias operacionais nas atividades, além das possiveis transformagdes no
perfil profissional do seu quadro técnico.

Outrossim, durante as atividades de capacitacao profissional, sao
apresentadas e desenvolvidas em conjunto com a equipe técnica da empresa,
as ferramentas de gestdo em manutencéo predial, sendo essas tratadas e
adaptadas, visando a sua implementagdo no transcorrer das atividades
académicas e exercicios de campo, tendo plena aplicagdo nessas
organizagdes, operacionalizando os conhecimentos dos participantes com as
novas metodologias de trabalho.

Esse método, foi desenvolvido e é aplicado pela equipe técnica da empresa
objeto desse estudo, estando em constante evolugdo, proporcionando e
facilitando a construgdo de um programa de trabalho, que promova a quebra
de paradigmas na organizagao e em sua equipe, pois 0 programa € montado e
adaptado as necessidades, expectativas e caracteristicas operacionais das
organizagdes e de seus talentos humanos.

Através dessas interagdes, as diferentes equipes de trabalho, buscam realizar
a analise em situagdes reais na organizagao, nos contextos e demandas, isso
em sala de aula e nas praticas de campo, ocorrendo na prépria instalagao da
empresa contratante, gerando diversas contribuicbes, que emergem das
discussodes realizadas pelos colaboradores (profissionais), sendo construida a
base para a criagao das novas propostas de melhoria operacional desta familia
de atividades.

As atividades de Manutencio Predial e Facilities podem ser efetivamente
melhoradas com o mapeamento das anomalias e correcdo das distor¢cdes que
envolvem as atividades humanas e operacionais nela presentes.



Com este enunciado se deseja dizer que:

A formacao dos profissionais de manutengao predial e das demais
equipes envolvidas devem ser adequadas as atividade exercidas e
suas demandas técnicas;

O conhecimento detalhado da atividade de manutencao predial em
um complexo predial pode vir a ser suficiente para uma classe de
situagoes semelhantes;

O saber acumulado dos profissionais de manutencdo predial,
supervisores, engenheiros e gerentes devem ser utilizados na
construgdo coletiva do quadro futuro da atividade.

Desta forma, emergem as evidencias, de que em algumas organizagoes, as
equipes de manutencio, caso nao tenham passado por um profundo processo
de capacitagao profissional, ndo conseguem entender os objetivos da utilizacédo
destas ferramentas de gestdo. Sequer entendem o que esta sendo
implementado pelo novo sistema, com a fungé&o de garantir a construgdo de um
banco de dados, ou seja, a construgdo do histérico de ocorréncias e falhas.
Nao entendendo que este sera utilizado por eles, visando a facilitagdo do
diagnostico sobre problemas no futuro.

3.0 -SUGESTOES, ENCAMINHAMENTOS E CONCLUSAO

A participacédo da equipe técnica da empresa objeto do estudo em cursos de
pos graduagao em engenharia de manutengao, em cursos abertos e em cursos
in company, proporcionam um bom entendimento desse processo de formacéao
profissional, pois a sinergia e as trocas de conhecimento em sala de aula foram
sempre o ponto alto desse processo, isso ocorrendo entre professores e alunos
e entre os proprios alunos, formando um campo fértil de informagdes e a
criacdo de uma rede altamente capacitada de novos profissionais engenheiros,
especialistas em manutencao, assim como, nos demais cursos, o contato direto
com quem realmente faz, isso € um sempre um grande momento, ou seja,
acompanhar a apropriagdo de cada personagem, com solu¢des realmente
gigantes, fora da caixa, exemplares.

Assim, a elaboragcdo desse estudo de caso, com foco na formacdo dos
profissionais de manutencdo predial, facilitou o entendimento das reais
necessidades que emergem a cada dia nas organiza¢gdes que agonizam por
este tipo de aporte, o que com certeza podera facilitar os resultados de muitos
profissionais e gestores, pois a partir desse ponto se tornou mais transparente
a metodologia e os ganhos que ela podera proporcionar para as organizagdes
brasileiras.

A Engenharia de Manutengdo Predial, no ambito dos complexos prediais,
demonstra a necessidade de desenvolvimento de acdes, desde a fase das



iniciativas dos gestores e demais profissionais envolvidos, com o foco na
melhoria dos processos, através da capacitagéo das equipes, assim como, com
o desenvolvimento de procedimentos técnicos com vistas as estratégias de
trabalho, focada no negdcio da organizagdo, sendo necessario para isso, a
implementagdo da metodologia proposta e apresentada neste estudo, visando
a formagado dos profissionais pertencentes a este segmento de mercado no
Brasil.

Como sugestdo e encaminhamento desse estudo, ressalto a necessidade da
continuidade da pesquisa nesse segmento de engenharia de manutencéo
predial, sendo essa extremamente necessaria, pois a cada dia, aumentam a
complexidade da tecnoldgica, das instalagdes e equipamentos, a0 mesmo
tempo, na prépria organizagdo em si, sendo alto o grau de risco envolvido nas
atividades de operacgao e manuteng¢ao, ou mesmo, gerando riscos com os altos
investimentos - “valor financeiro’- envolvido nesses complexos prediais, sem
deixar de fora o valor humano presente em todas as etapas desse processo.

Existindo, assim, a necessidade premente de melhor compreender e
esquematizar “0 como se faz” esse processo de trabalho, visando
aperfeicoar a aprendizagem e o desenvolvimento das pessoas, em
competéncias operativas, como parte de um processo de capacitacdo da
equipe para a perfeita geracado resultados, em particular, quando da gestao
integrada.

Um outro fator de grande importancia neste processo de aprendizagem é o fato
de existirem poucos profissionais aptos a operar este sistema de alta
complexidade, ou seja, como criar a competéncia operativa em engenharia de
manutengao predial, para um grupo de colaboradores que praticamente nao
possui nenhuma vivéncia em meio industrial e, especialmente, nas atividades
de automacgao predial, instrumentagcdo e em um ambiente de alta tecnologia,
alguns empreendimentos estdo no estado da arte, com os inovadores projetos
prediais.

Em conformidade com as abordagens apresentadas neste estudo, torna-se
importante o entendimento da distingdo entre “tarefa vs atividade”, traduzida
na seguinte frase: “se fosse facil era s6 seguir o manual” , pois existem
na atividade: os componentes da operacao; a reconstrucdo do processo
cognitivo, a sequéncia de eventos, entre outros, pois 0s processos nao sao
imediatos precisam ser transformados e construidos aos poucos.

Assim, a assertiva apresentada no enunciado desse artigo se faz valer, ou seja:
a formacéo e a informacdo sdo condi¢cbes necessarias ao aprendizado, porém
insuficientes, dado que para o entendimento requerido ha que se recorrer a
operacionalizagdo do aprendizado, como meio para a assimilagcado efetiva de
um conteudo ou mesmo de uma atividade laboral, é o colocar em pratica aquilo
que se entendeu aprender...



Sendo esse, talvez, o grande estimulo a reestruturagcdo da atividade de
manutengdo predial, inserido nesse desenvolvimento, a participagdo da
sociedade, das entidades de classe, as organizagbes e demais agentes
envolvidos neste processo.

Dessa forma, esse estudo procurou, também, demonstrar a evolugao da fungao
manutencao predial, suas oportunidades e ameacgas, quando da insergcéo e
permanéncia desses profissionais nas empresas.

Concluindo, entendo que o principal objetivo deste estudo foi plenamente
atendido, pois aqui esteve apresentado e discutido, o desenvolvimento das
diversas agbes necessarias ao crescimento da area de Engenharia de
Manutencgéo Predial, desde a fase das iniciativas dos gestores e profissionais,
até a fase dos entendimentos necessarios, visando assegurar o cumprimento
das etapas planejadas e dos procedimentos aplicaveis a essa atividade,
visando a elaboragdo de uma estratégia de trabalho e, ao mesmo tempo, da
construgdo de uma metodologia de formacgao dos profissionais pertencentes a
este segmento de mercado em plena expansao.

Outrossim, este estudo conseguiu demonstrar em seu desenvolvimento a
constante evolugdo da fungdo manutencao predial, as diversas etapas desse
crescimento, as oportunidades e as ameacas encontradas em suas rotinas
operacionais, diante de um cenario de grandes investimentos no setor da
construcéo civil no setor da manutencéo n&o industrial.
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