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1. INTRODUCAO

A gestdo da manutencédo compreende todas as actividades da gestao que determinam
0S objectivos, a estratégia e as responsabilidades respeitantes a manutencao, e que
0S implementam por meios tais como o planeamento, o controlo e supervisdo da
manutencdo e a melhoria de métodos na organizacao, incluindo os aspectos
econOdmicos. As entidades gestoras de edificios devem estabelecer a politica e a
estratégia de manutencéo e definir processos, actividades e recursos gue permitam
cumprir os objectivos e as expectativas dos utentes e a qualidade do servico de
manutencao prestado (Sistema de Gestdo da Manutencao de Edificios — SGME).

2. SISTEMAS DE GESTAO DE MANUTENCAO DE EDIFICIOS

Os SGME podem ser classificados em trés graus de maturidade (B-basico, I-
intermeédio e A-avancado) em funcdo, nomeadamente, do tempo de implementacéo e
experiéncia das entidades gestoras, das caracteristicas dos parques edificados e dos
utentes e utilizadores e da existéncia de uma viséo integrada de gestao.

A implementacao de actividades de inspeccao e avaliacao do estado de conservacao
dos edificios constitui uma das carateristicas dos SGME-B. Na Figura 1, apresenta-se
o modelo tradicional de manutencao implementado nomeadamente pelas entidades
gestoras dos bairros sociais ingleses e holandeses e de campus universitarios em
Franca [1]. Sao caracteristicas tipicas dos SGME-B:

1) O desempenho do edificio € avaliado em funcao do estado de conservacao dos
diversos elementos;

2) A entidade gestora dos edificios nao recorre a tecnologias de informacgao e o seu
sistema de organizacao é rigido;

3) Contratacéo tradicional dos trabalhos de manutencao.

A existéncia de politicas e de estratégias de gestao do patrimonio edificado e sua

avaliacdo periodica, atraves nomeadamente de indicadores de desempenho,

constituem caracteristicas de um SGME-A. Na Figura 2, apresenta-se o esquema do

processo de gestdo da manutencdo adoptado pelo estado de Queensland, na

Australia, para os edificios governamentais, que inclui muitos dos elementos basicos
constituintes de um SGME-A. Algumas caracteristicas destes tipos de sistemas s&o:

1) O desempenho do edificio € avaliado em funcao de um conjunto de indicadores:
fisico, ambiental, social e econémico;

2) Sao adotadas boas praticas de gestdo pela entidade gestora. Estrutura virada
para a inovacao, flexibilidade e capacidade de disseminacao das boas praticas e
analise e melhoria constantes do seu desempenho;

3) Os contratos de manutencao sao estabelecidos com base na criacéo de parcerias
ou de cooperacoes de longo prazo.

3. TRABALHOS FUTUROS
Em desenvolvimentos futuros propde-se, entre outros aspetos:

1) Elaboracéo de linhas de orientacao para a concecao, gestao e monitorizacao de
SGME para os trés niveis de maturidade;

2) Promocao e desenvolvimento de Sl de apoio a implementacdo do SGME;

3) Criacdo de um modelo de indicadores de desempenho de manutencao (SGME-A)
gue permita a comparacao entre as diversas praticas das entidades gestoras.
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1. Exemplo de um SGME-B. Manutencéao dos bairros sociais no Reino Unido
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2. Exemplo de um SGME-A. Manutenc¢ao dos edificios governamentais

do estado de Queensland-Australia




