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1 INTRODUCAO

Até poucos anos, a manutencdo dos edificios etad&rade forma improvisada e,
geralmente, baseada apenas em intervencdes castedivGestdo da Manutencao Predial, era
verificada somente em grandes complexos imobiBade empresas multinacionais que
normalmente aproveitavam a experiéncia de profisssooriundos da industria.

Hoje temos outra realidade, pois 0 negocio imatiiiéem um grande potencial no
Brasil e esta alinhado com as exigéncias da gldzlio e da tecnologia importada por
empresas estrangeiras, que exigem que o profissler@anutencéo predial se especialize e
utilize ferramentas modernas de gestéao.

Hoje temos diversas certificacbes que servem derémfia para indicar a
modernidade e a atratividade de uma edificacdo pae alcancar o reconhecimento da
comunidade certificadora deve priorizar 0s coneeitacessibilidade, disponibilidade,
economia de recursos (tanto naturais quanto fimars}eentre outros.

Ha algum tempo temos verificado que as organizagéedasse (associacdes, 6rgaos
regulamentadores, grupos de interesse, acadéneittostém se empenhado para semear e
divulgar a qualidade entre a comunidade da manéitepgedial, fazendo com que as boas
praticas sejam uma realidade em sua forma de atuar.

No Brasil, os profissionais que atuam na area aremtimecaram, principalmente a
partir do inicio dos anos 90, a focar o conceitdEt#ificios Inteligentes” para alavancar seu
potencial.

Muitas empresas da area de construcao e manutpredial constataram que para se
manterem competitivas, precisam apresentar difexisrem sua gestdo de manutencao, e para
isso tém buscado , assim como a industria, alcancegconhecimento de possuir uma
Manutencdo Classe Mundial, implantando e increnmelctametodologias e conceitos
modernos de trabalho.

Para cumprir parte dessa série de necessidad@sarads que uma delas, a utilizacéo
de um software de gestdo de manutencao (Sisteroamiatizado de Gerenciamento de
Manutencédo), se destaca porque, se ndo for impiargates das demais, ndo temos como
controla-las.

Assim, entre outras ferramentas, a informatizaca@®s@u a ser uma realidade em
nossos edificios e empresas de manutencéo préadipiej as novas tecnologias € 0S n0ssos

clientes exigem isso.



2 A MANUTENCAO

Toda empresa necessita de uma area que promospanidhilidade de suas maquinas,

edificios e servicos buscando melhor desempenhosudes atividades. Essa area, a

manutencgdo, deve ser considerada parte importastemanizacdes e ter sua importancia

ampliada a medida que hd o aumento das exigéneiaguaidade e disponibilidade dos

equipamentos.

2.1 Definigbes importantes

Com base na NBR 5462 de 1994, podemos entendfrardia entre manter e operar:

a)

b)

manutencdo: “Combinacdo de todas as a¢les teamdsninistrativas, incluindo
a supervisao, destinadas a manter ou recolocateimem estado no qual possa
desempenhar uma funcéo requerida.” (ABNT NBR 5462/9

operacgdo: “Combinacdo de todas as acles técniadsimistrativas destinadas a
permitir que um item cumpra uma funcdo requeridagcomhecendo-se a
necessidade de adaptacdo na ocorréncia de mudaagsasondicfes externas.
Entende-se como condi¢gfes externas, por exempliensnda de servigo e as
condicbes ambientais.” (ABNT 5462/94).

Temos ainda a NBR-ISO 8402 que define os termdadm ao cliente e a qualidade:

a)

b)

qualidade: “Totalidade de caracteristicas de ummade (de uma atividade, de
uma organizagao, de um produto, de um processorbinacdes destes) que lhe
confere a capacidade de satisfazer as necessidagésitas e implicitas (do

cliente, com o produto).” (NBR-ISO 8402);

cliente: “Destinatario de um produto provido pelornecedor. Em alguma

situacdes o cliente € chamado de comprador. Otelipode ser o consumidor
final, o usuario, o beneficiario ou o comprador.cli@nte pode ser interno ou
externo a organizacéao.” (NBR-1SO 8402);

produto: “Resultado das atividades ou processosnb&m pode significar

servigos, materiais brutos ou semi-processadospagentos, informacdes ou
combinacBes destes. Um produto pode ser tangiwehocequipamentos e

maquinas ou intangiveis, como conhecimentos e @oscg(NBR-ISO 8402).



2.20 desenvolvimento da manutengao

A manutencao, ao longo da histéria, passou porshgetipos mudancas e uma das
mais significativas refere-se a sua importancia®gdo na hierarquia das empresas:
Até 1914:a manutencdo tinha importancia secundaria ergugraprocesso produtivo, 0s
reparos, quando necessarios, eram feitos peloiproperador;
1914 a 1930criada a equipe de manutencdo para a fabricanguentanto, era totalmente
corretiva e submissa a operacao;
1930 a 1940:surgem as organizacdes de manutencdo com o mesmadg importancia
hierarquica que a operacao;
1950 a 1966com o pos-guerra ocorre uma evolucdo da induseidjcou-se que em muitos
casos, era necessario mais tempo para diagnoatidathas do que para repara-las, entao foi
criada a Engenharia de Manutencéo;
1966 a 1980inicia a difusdo do computador, ocorre um fortahento das associagdes e a
sofisticacdo dos instrumentos de protecdo e medigérge o conceito de manutencao
preditiva), ocorre também a divisdo da EngenhasaMhnutencdo em duas equipes: a
responsavel pelos estudos e ocorréncias crbnicas de Planejamento e Controle de
Manutencéo (PCM);
1980 a 1990devido aos custos reduzidos e linguagens simgdifis, ocorre implantacao e
uso efetivo do microcomputador, praticamente elamdo a dependéncia de grandes
computadores centrais e da atuacdo frequente dstande sistemas. Sdo desenvolvidos
critérios de garantia da qualidade tdo complexas e@m algumas empresas, o PCM que

passou a responder diretamente a direcdo da engaésia a sua importancia.

Segundo Arcuri Filho (2003), dados da AssociacaasiBira de Manutencdo -
ABRAMAN indicavam que a funcdo manutencao ja regpmésva, no Brasil, um negocio que

empregava mais de 20% da forca de trabalho prdpsampresas.



3 GERENCIANDO A MANUTENCAO

O Gerenciamento da Manutencao foi criado a padimedcessidade de planejar e
avaliar os procedimentos, promover a integracdo eotros programas da empresa, reduzir
custos, aumentar a disponibilidade, evitar o aces#yzir a manutengao corretiva, reduzir

desperdicios e administrar estoques das empresas.

De uma forma geral, no que tange as areas de afugg@lemos dividir o
gerenciamento em duas funcodes:

a) atividades primarias: manutencdo dos equipameiatoglanta, dos prédios e dos

arredores da planta, inspecdo de equipamentosriicatio, geracdo de utilidades

(vapor, ar comprimido, etc.) e execucao de novstslimcoes;

b) atividades secundarias: administracdo de estqmotecdo (sistemas de incéndio,

intrusdo, etc.), jardinagem e coleta de residuos, e

Para um desempenho adequado dessas funcdes, eestadeea de Planejamento que
€ responsavel por identificar e cadastrar os setemequipamentos, elaborar os planos de
manutencgdo, elaborar rotinas impressas (ordens ewic®), elaborar mapa de
acompanhamento, dimensionar a equipe necesséfiidiy flerma de controle dos trabalhos,

treinar a equipe de manutencao, e elaborar o®relsigerenciais.

3.1 Relatérios gerenciais

A velocidade das tomadas de decisdes e o volumefalenacdes a se considerar €
hoje muito superior ao que se verificava no passpdo isso somente com informagdes
precisas e no tempo adequado, o gestor da manatgmadera atingir os objetivos
estratégicos da organizacao.

Os relatorios gerenciais se tornaram entdo ferreaeeémprescindiveis para o Gestor
de Manutencdo fornecendo informagbes de n&o coidades, disponibilidade de
equipamentos, alerta, além de relatorios de cuaosanutencao, relatorios de mao-de-obra,

tabelas e graficos entre outros.



4 MANUTENCAO CLASSE MUNDIAL

Para se alcancar performance de mercado, com umaearticipacdo estavel e até
crescente, as empresas devem alcancar um desempkdse mundial, que significa
melhorar significativamente sua eficiéncia, balzadm indicadores que permitem a
quantificacdo e o acompanhamento dos processos, ss@mptividade e permitindo as
correcdes necessarias, esses indicadores seradasahaves para a tomada das decisfes.

A cada dia aumenta o desejo e necessidade das sampserem consideradas
referéncia naquilo que se propdem a fazer. A ercelécomo se tem chamado esse objetivo,
também deve contemplar a manutencdo da empresagpegificamente nesse segmento esti
baseada na chamada Manutencéo Classe Mundial.

Cabe aos profissionais da manutencdo e ao sist@mgerknciamento, elevar a
disponibilidade dos equipamentos e instalacbesngeatar sua confiabilidade fazendo uso
adequado dos recursos financeiros, garantindolalgde, a seguranca e a moral (ética). Para
tanto precisamos assumir que o0 papel da manute@caAmnter o equipamento sempre
disponivel para operar.

Uma vez assimilada a necessidade de mudanca defifteaelaro que para ser uma
empresa com performance diferenciada, a mesmasaréer uma Manutencdo Classe
Mundial e, para atingi-la necessita adotar as meth@raticas de manutencdo, saindo do
estagio que se encontra e caminhando rapidameitieegdo das melhores referéncias.

Segundo Nascif (2002), a empresa que pratica semaemianutencao corretiva esta no
primeiro estagio, o estagio da acao reativa, o@eagontecem melhorias. O proximo estagio
entdo, na busca da Manutenc¢do Classe Mundial,téotaan(analisar, diagnosticar, etc.) e em
seguida inovar (buscar superioridade, destaqug, etc

Para vencer esses estagios é preciso adotar medddkesnas e desafiadoras que sao
considerados pilares:

a) rever as praticas de manutencao adotadas;

b) definir novas politicas de estoque, aumentandmbfatnlidade do controle;

C) integrar as areas e promover a parceria entrer@@o e a manutencao;

d) capacitar e desenvolver a poli-valéncia de Iddues dos profissionais;

e) implantar a Manutencdo Produtiva Total (TPM);

f) utilizar técnicas de Andlise de Falhas;

g) terceirizar atividades ndo consideradas connadatle fim da area;



h) melhorar continuamente, pois sempre existe unmaganelhor de se fazer o que
foi bem feito hoje;

i) adotar um Sistema Informatizado de Gestao de Magéite

RCM

Preventiva Gestiao do
com Base na Custo do

Condigao | cjclo de Vida
(Preditiva)

Normas ISO

Procedimentos .
Técnicos Treinamento

llustracdo da estrutura e itens da Manutengéo €ssdial

Todas as acOes listadas sdo condicionais paracaecat a Manutencdo Classe
Mundial no entanto, a aplicacdo de muitas dela merito dificultada se nao for implantado
o ultimo “pilar” citado, ou seja, o Sistema Infortimado de Gerenciamento de Manutencao,
gue objetiva maximizar a capacidade produtiva peiorda identificacdo de oportunidades de
melhorias no desempenho dos equipamentos conssgpidlacipalmente, pela reducéo dos
servicos de emergéncia e pelo aumento das hordstwas.



5 CONTRIBUICAO DA INFORMATICA

Como em gquase todos os segmentos da sociedaderradtica tem se tornado uma
ferramenta fundamental para execucdo das taredaisglicom maior agilidade e qualidade.
Na gestdo da manutencdo ndo é diferente, mas saagéhcia depende do porte e da
estratégia de cada empresa e a escolha da meihw fie trabalhar com essa tecnologia.

5.1 Tipos de sistemas de gerenciamento de manuteoca

A forma como uma empresa obtém e trabalha as iaigies, define o sistema
utilizado pela mesma, segundo Tavares (1996) ¢snss se distinguem entre si por seus
elementos constituintes e pela natureza do prockss@ansformacao das informacdes, sendo
que podemos afirmar que existem, basicamente, qyga&temas de controle de dados da

manutencgao:

5.1.1 Sistema de controle manual

Esse sistema, apesar de parecer impraticavel, aintihizado em pequenas empresas
e por empresas prestadoras de servicos de manutdec@iequeno porte. Nele, todas as
informacdes relacionadas as atividades de manuwieaga equipamentos ou a qualquer outro
item, sdo anotadas manualmente em formularios, snapaartdes e arquivados em pastas

colocadas em armarios, arquivos, painéis, fichaetrs

5.1.2 Sistema de controle semi-automatizado

E aquele onde as atividades de manutencéo plasejamiao auxilio do controle pelo
computador e as atividades de manutencdo nao-ptinejdo controladas e arquivadas
segundo o controle manual. Pela inexisténcia decantrole das a¢fes n&o-planejadas,
qualquer acao pro-ativa da equipe de manutencéndepde seu feeling (situacdo também

verificada no sistema de controle manual).

5.1.3 Sistema de controle automatizado

O computador recebe diretamente, por transferéasimformacoes relevantes sobre

as acoes planejadas e né&o-planejadas dos itensosttnle da equipe de manutencéo,



possibilitando a obtencdo de relatérios periodeasgio-peridodicos, com dados precisos para
tomada decisdes.

A transferéncia das informacdes ¢€ feita para oddecdados do sistema por meio de
formularios padronizados, programas especificosaletores de dados, essas informacdes
sdo, consequentemente, disponibilizadas via réatpara os profissionais de manutencéo da

empresa.

5.1.4 Sistema de controle por computador

E aquele onde as informacdes séo transferidasigashtiretamente do computador,
via on-line, pois o software de manutencéo pod® ficdisposicdo do usuario por mais tempo,
possibilitando o acesso as informacfes com maididade e rapidez. Nesse caso,
dependendo da abrangéncia que se quer do sistergareleciamento de manutencado, 0s
dados podem estar armazenados em um banco do ananffa empresa, em uma rede de
micros ou até mesmo em um simples micro dedicafssa tarefa.

No Brasil, a informética na manutencéo passou afséivamente utilizada a partir da
abertura do mercado, ocorrida nos anos 90, ondeshredlucdo dos custos dos equipamentos
e a possibilidade de aquisicdo e desenvolvimentg@rdgramas especificos voltados ao
assunto.

Ainda na década de 90, verificou-se também o s@mfionde empresas especializadas
em desenvolvimento de softwares para a manutelisas empresas foram impulsionadas
pelo aumento significativo, por parte dos consumgiglodo padrao de qualidade exigido dos
produtos e servigos, fazendo com que a manutengdsagse a ter um papel ainda mais

importante no desempenho dos equipamentos.

5.2 Cuidados e necessidades dos sistemas informatizados
Apesar dos diversos beneficios verificadoshdoa se deseja implantar um
Sistema Informatizado de Manutencao é necessaiareser alguns pontos que podem
ser considerados preocupantes para a empresa.
a) custos e prazos de implantacdo maiores querifisa@os no sistema manual;
b) necessidade maior grau de treinamento da equgéalimenta” o sistema,;
¢) maior envolvimento dos supervisores no cadatdsoinformacdes e na andlise de
relatérios;

d) necessidade de elevada experiéncia da equipeat®logia da Informacéo (TI).



5.3 Enterprise Resource Plannig — ERP

Os ERP’s (Enterprise Resource Planning) séo sistelmayestao integrada que também
comecaram a despontar nos anos 90 juntamente emlvento dos softwares de manutencao
e se apresentam como uma ferramenta Unica capap@rcionar a gestdo de um conjunto
de atividades. Sdo softwares de diversos moédulgeegyando tecnologia cliente/servidor
onde o usuario, ao utilizar um dos modulos do siatéaplicativo), acessa as informacdes de
uma unica base de dados (servidor), que interagetecdos os demais modulos do sistema,
eliminando informacdes duplicadas e garantinddegimdade das informacdes das mesmas.

O objetivo desses sistemas é facilitar o fluxordermacfes de todas atividades de

uma organizacdo, como fabricacao, logistica, finangecursos humanos, vendas, marketing,
custos, servicos e clientes, pois permitem rapidezmudancas dos dados, atualizacdo com
as melhores praticas, benchmarking, diminuicdoaissos de Tl e de outras atividades de

apoio, além de diminuir os custos de renovacaadstkensas.

5.3.1 Caracteristicas basicas de um sistema ERP

Para ser considerado ERP, um sistema necegmiegsentar algumas caracteristicas
minimas, que definem uma série de particularidddesgradoras e facilitadoras de sua
utilizacdo (conectividade, adaptabilidade, etc.).

5.3.2 Empresas fornecedoras de sistemas ERP
Entre os diversos fornecedores de sistemas , BBflacam-se dois que tém
reconhecimento mundial, sdo lideres de mercado emsegmento e que ja estdo
consolidadas no Brasil:
a) SAP: empresa de origem alema, fundada no infscados 70;
b) ORACLE: é a maior fornecedora de softwares partigate informacéo, produz e

comercializa sistemas ERP desde 1987.

5.4 Computer Maintenance Management System— CMMS

Como alternativa as caracteristicas generalistasndeERP, que se destaca pela
integracéo da gestdo empresarial utilizando sotuglidais, a manutencéo pode fazer uso de
ferramentas criadas especificamente para ativigmoheipal, conhecidas como Computer
Maintenance Management System (CMMS), ou seja,er@st Computadorizado (ou

Informatizado) de Gerenciamento da Manutencao.



Entre as expectativas que se tem de um CMMS, pcslesssaltar a geracao de
relatérios padrdo, disponibilizacdo de pesquisa®rsias e também o fornecimento de
registros estatisticos de desempenho dos equipasngme desejamos controlar.

Um CMMS deve estar apto a apresentar as ocorréaaasiquer momento, gerando
relatérios sobre todas as informacfes Uteis paf@rm gerenciamento da manutencéo,
principalmente sobre os materiais gastos e os ssdientes (quantidades e custos).

5.4.1 Extracéo dos indicadores da manutencao

Os indicadores de desempenho (TMEF, TMPR, etcg pedformance (KPI ou KPP)
dos equipamentos devem ser obtidos diretamentéMddSCe ser implantados com o objetivo
de verificar 0 que se esta fazendo e se essadestitse enquadram na estratégia
organizacional da empresa, entre eles podemos omamaiois tipos principais:

Podem ainda ser extraidos como indicadores de itagi® da equipe, indicadores de
Custo de Manutencéo (Total, sobre o FaturamenfddDeisobre o Investimento), Eficiéncia
Global do Equipamento e o Service Level Agreem8hAj que € atualmente um dos indices

mais utilizados na contratacdo de manutencéao predia

5.5 Application Service Provider — ASP

Ainda prevalece entre os CMMS, a operacao via deryvonde a empresa usuaria
adquire o programa de gerenciamento de manutersgfovére), e uma quantidade de
licencas suficientes para sua operacdo. Essa farathcional” acaba exigindo da empresa
usuaria a aquisicdo e manutencdo de equipamentoarrdazenamento de dados, um
investimento inicial relativamente alto na aquisigib software escolhido (dependendo do
produto) e um compromisso periodico de gastos aaords atualizacbes executadas pela
empresa proprietaria da marca.

No entanto uma nova estratégia de negécio comesgr difundida em diversos
segmentos profissionais e também na manutencéaatilzacdo da metodologia ASP que, em
linhas gerais, funciona como uma terceirizacédo mgnama e da estrutura de informatica.
Podemos dizer que é similar a um “aluguel” de tkxga da informacdo, onde o usuario
apenas escolhe a ferramenta e a infra-estruturanglieor Ihe atendem e paga mensalmente
pelo seu uso. As atualizacdes, 0 espaco de arnmaeat@ a seguranca da informacéo e a
garantia de funcionamento, entre outras necessdade de responsabilidade da empresa
contratada, restando para a empresa usuaria apgaasr em equipamentos pessoais (micro-

computadores) e em uma conexao de internet bargia la



6 MANUTENCAO PREDIAL

Os edificios e os diversos complexos imobiliari@® €onstruidos para os mais
diversos tipos de uso como moradia, escritériodiistrias, centros de compras, lazer, etc.
Para cada tipo de finalidade, a edificacao teréiqpdaridades especificas, mas também tera
caracteristicas comuns e necessarias para quéiguele prédio.

Ao contrario das maquinas utilizadas na fabricalgiprodutos diversos, os edificios
tém seu ciclo de vida muito longo e, apds seremalicdos, para serem corretamente
projetados, dependem da criatividade e experi@eigrojetistas em atender as legislacoes e
normas técnicas da época, sem comprometer a etipacta investidor.

6.1 Caracteristicas dos edificios comerciais
Esses tipos de edificios devem possuir equipamentestemas totalmente alinhados

com sua utilizagéo final, ou seja, em funcdo do gémpresa e de publico que 0 mesmo ira
abrigar. Podemos, no entanto, afirmar que confertsegurancga, tecnologia e agilidade,
gualidade e custo baixo, confiabilidade e verskide, acessibilidade e sustentabilidade séo
alguns aspectos se caracterizam como condicOesabjsara a atratividade de qualquer
edificio.

Para atender as expectativas e necessidades, esspesendimentos fazem uso de
modernos equipamentos e sistemas prediais parartmibdérmico, gestdo de energia elétrica,
operacdo hidraulica, transporte vertical, segurgratamonial e predial entre outros, que

devem incorporar melhorias constantes e econonsig&stos com operacao e manutencao.

6.2 Automacao predial

A automacéo predial, bem como outras melhoriastégitas, tem como referéncia o
desenvolvimento e evolugdo verificados na areasinidilt Mas n&o se pode ignorar que,
atualmente, muitos produtos tém sido desenvoledpgcificamente para atender os sistemas
prediais facilitando a operacdo e manutencdo dosp@mentos. Podemos fazer uso de
estacdes remotas ou controladores que enviamamiagdes para uma central de operacoes,
perfazendo a automacao na monitoragao, contralperdsédo dos pontos vitais de diversos
sistemas do empreendimento (energia elétrica, CEIBVadores, etc.).



6.3 Gestao de manutencéo

Necessidades dos usuarios: “Exigéncia de segyraagme, conforto, adequacdo ao
uso e economia cujo atendimento € condicdo paeal&zacdo das atividades previstas no
projeto” (NBR 5674/1999).

Podemos afirmar que na gestédo predial a respoitzai®l da manutencao ultrapassa
a necessidade de disponibilidade dos equipamemngsse caso a manutencdo precisa
assegurar, acima de tudo, a continuidade e attatleido negocio.

Nesse contexto, o gestor de manutencdo prediapode se limitar a manutencéo
propriamente dita (manter funcionando), mas desetat aos diferenciais que agregam valor
ao empreendimento e o fazem permanecer atraente.

Visto que também tratamos da percepc¢do das pegamasvaliar o desempenho da
manutencdo predial, alguns fatores podem aindameiderados criticos e exigem algumas
atitudes nem sempre cobradas do profissional deteragéo industrial:

a) socio-cultural: percepcao, integridade, relaammanto;

b) comunicagéao: cortesia, transparéncia e expressforal;

C) pré-acao: sugestdes, alertas de prevencao, imeetbs e inovacgao;

d) adaptacéo: variedade de necessidades dos ssu#ieoacao de legislacéo, etc.;

e) estética: conservacao, modernizacao, imagem, etc

f) ética: responsabilidade social, meio ambierntessibilidade, etc.

A manutencdo predial moderna exige ainda que artfragiea de Manutencéo tenha
cultura de melhoria continua nas tarefas que agregalor, fazendo aplicar, de forma
sistémica, as melhores praticas de manutencdo. eNggeendimentos mais complexos
identificamos ainda que, assim como na industrigoreéciso ter um Plano Diretor de
Manutencéo (para orientar suas a¢des) que contentphainimo, uma organizacao sistémica
das informacfes, um programa Mestre de Manutencdocestabelecimento de indices de

performance e disponibilidade.



7 SISTEMA INFORMATIZADO DE GESTAO DA MANUTENCAO PRE DIAL

Software: “Criacao intelectual compreendendo ogamas, procedimentos, regras e
qualquer documentacdo correlata a operacdo de stemsi de processamento de dados”
(ABNT NBR ISO/IEC 12207, 1998).

Ao decidir pela implantacdo de um Sistema Inforpzatd de Gerenciamento de
Manutencdo Predial, o profissional se depara copmiraeira particularidade negativa do
mercado: os softwares de gerenciamento de manoteagiiquase sua totalidade, ainda sao
desenvolvidos exclusivamente para atender equipasien

Mas uma coisa € dificuldade, e a outra € necessidaelizmente ndo ha como
retroceder, pois a informatizacdo da manutencdo névitavel para manter um
empreendimento comercial competitivo ja que os tmmmodernos exigem uma gestao
enxuta em suas atividades, inclusive na manutengdisso € quase impossivel sem a

implantacédo de um sistema informatizado que atessla necessidade.

7.1 Atividades que precedem a implantacao

Antes de decidir pela implantacdo dessa nova feméande gestdo, é importante
considerar que a implantacdo de qualquer nova legiap metodologia e, principalmente, de
um novo software vai ter seu sucesso relacionado ©o atendimento de algumas
necessidades:

a) avaliagao rigorosa e divulgacédo das reais nelceEs;

b) apoio da alta dire¢do da empresa;

d) elaboracéo do Plano Diretor da implantacéo;

c) envolvimento do usuario final.

7.2 Escolha do software

A escolha do software a ser implantado ndo preneseggssariamente, ser feita apos a
escolha da equipe, mas isso ndo quer dizer que p@ssoa pode decidir, sozinho, pela
compra desse ou daquele produto, pois muitas s@ariaseis que compdem essa escolha e a
andlise dessas variaveis deve ser feita, no minboim, a participacdo dos dois principais

departamentos envolvidos: a area de Tl e a pramiautencao.



7.2.1 Premissas da escolha

E preciso ter em mente, que o software é apenaspansala para o gerenciamento
da manutencdo, por isso é importante que seu fdoedenha conhecimento de engenharia
de manutencao, planejamento, controle e gerenctam&lem disso, qualquer software que
nao tenha uma maneira simples e direta de fornegeindices dos equipamentos € um
programa que ndo funcionara na parte mais impertdias necessidades do gestor de
manutencéo.

Existem alguns fatores importantes, internos d@resa que deseja comprar o
software (além da verba disponivel), a considenégsade ir ao mercado para consultar os
fornecedores e produtos disponiveis:

a) tamanho e caracteristica da estrutura organizdgiona

b) tecnologia de hardware disponivel e sistema opmratutilizado;

c) tipo gerenciamento de dados (banco relacionaleyemplo);

d) grau de seguranca, qualidade e privacidade no Hextados;

e) existéncia de planos de contingéncia e tipos rddesomunicacdo (cabeamento,

wireless, etc.);

f) estrutura de ethernet e internet.

7.2.2 ClassificagOes de um software

O mercado tem se desenvolvido de forma tdo immesste que ha produtos para
todas as necessidades, cabendo assim, a cada &impeesssada, verifica-las e decidir pela
melhor opcéo. Por isso € necessério definir mugim o que esperar do programa que se
deseja adquirir, afinal a escolha errada ira, fatate, gerar perda de dinheiro, tempo,

confianca, compromisso e podera tornar a implaotaggraticavel.

7.2.2.1 Software nacional ou importado?
Antes de escolher a nacionaliddmleroduto, € preciso considerar detalhes como o
fato de que, com relacéo a administracéo de peakmado, ha diferencas significativas entre

elas.

7.2.2.2 Software de manutencé&o ou de uso corpofativ
Existe uma forte tendéncia de uso de programgsoraivos (ERP), no entanto o

modulo de manutencéo desses softwares tem siddgimeemente, rejeitado pelos usuarios.



7.2.2.3 Software especifico para manutencgéo prediabftware adaptado da industria?

Apesar de parecer 6bvio que um gestor de manwuenmgilial deve preferir um
software especifico, na pratica isso pode naotirefiemelhor solucdo, pois dependendo do
nivel da sua manutencdo e do grau de controle guieseja, os softwares de manutencao
industrial oferecem algumas ferramentas mais adas¢ainda ndo encontradas nos produtos
da area de manutencéo predial.

7.2.2.4 Software bom ou barato?
O preco inicial de alguns produtos pode ser mafitaente, mas isso pode mudar ao
longo da implantacéo, principalmente se, depoisdtpirido, o produto “revelar” que nao

atende exatamente o que era esperado.

7.2.3 Identificacao e selegao de empresas fornezedo

Com relacdo as empresas, que desenvolvem ou gsigmo as patentes dos
produtos a serem analisados, é preciso verificgmnal pontos tdo importantes quanto a
gualidade do software que as elas oferecem:

a) idoneidade;

b) capital social e saude financeira;

c) qualificacédo dos profissionais;

d) reconhecimento;

e) carteira de clientes.

7.2.4 |dentificacéo e selecao do software

E necessario criar alguns mecanismos de levantaneecomparacéo dos softwares
pré-selecionados como, por exemplo, uma tabela @mmtuacdo de diversos itens
considerados importantes:

a) Custo de instalacdo e customizacao do software;

b) Modulos disponiveis (especificos e de integracao);

c) Facilidades e ferramentas.



7.3 A equipe de implantacao

A discussao surge exatamente sobre quem deve ¢ordgarenciar 0 processo: um
profissional da area de Manutencdo ou um representia area de Tecnologia da Informacéo
(TN?

Algumas boas experiéncias mostram que, desde gdergdiguem qualidades como
visibilidade, organizacéo, criatividade e relacimeato interpessoal, a melhor opcao € aquela
onde ha a interacdo de gestores dessas duascmeas, mesmo grau de autoridade e poder
de decisao.

A partir da decisdo sobre o gerente (ou gerenteg)rdjeto, € preciso escolher os
demais componentes da equipe. Essa escolha é mmtotante e complexa, pois nessa
atividade depara-se com necessidades e interessgmcidade e disponibilidade,
comprometimento e certo sacrificio.

Antes de comecar a implantagdo propriamente dgapessoas escolhidas para
comporem a equipe deverdo ser preparadas paracespmde forma que todas estejam

alinhadas e cientes do que se espera com esskdraba

7.4 Atividades da equipe

N&o h& um prazo exato que possa ser considerado ided para a implantacdo de
um Sistema Informatizado de Manutencdo, pois esis@dale depende do quanto os
envolvidos se dedicam a ela, da quantidade de aueiptos que a empresa possui e do
objetivo da implantagéo.

Estima-se que uma implantacdo piloto (Que permdenginuidade dos servicos com
0 sistema) demore cerca de dois meses, mas umaniagiio total pode demorar até dois

anos, pois muitas vezes implica em mudancas cidtura

7.4.1 Instalagéo e testes do software

Sédo atividades executadas especificamente peta dgeTl em conjunto com o
fornecedor. Nessa etapa, apos a conclusdo daag@balconfirma-se o funcionamento do
software, sua compatibilidade com os hardwaregrfate com os servidores de rede,
configuracdes para uso do banco de dados e adatiecde operacéo.



7.4.2 Preparacéao da estrutura das informacoes

Como o software devera receber as informacéesaupdem os departamentos, as
instalacBes e os equipamentos da empresa, tomaeessario criar estruturas para a absorcéo
organizada das informacdes a serem controladassifctacido dos equipamentos, fichas de

equipamentos, cédigos de manutencao, TAG's, etc.).

7.4.3 Adequacéo e customizacao do software

A area de TI deve checar as possibilidades edgdés, além de providenciar a
execucdo da interface com os demais sistemas daesapcriar sistemas especificos
(interface com usuério, seguranca, etc.) e defmifigurar os niveis de acesso e uso.

7.4.4 Carregamento do software

A execucdo dessa etapa considera que as informagdeesséarias ja sdo de
conhecimento de cada area e seréo disponibilizéelésrma a facilitar sua inser¢gédo no novo
sistema (cadastro dos equipamentos, Planos de &fagdat, programacao das Manutencoes
Preventivas, usuarios, ferramentas e materiais steq@e, categorias profissionais e

funcionarios, calendarios de trabalho e fornecegjore

7.4.5 Testes com “Mddulos Pilotos”

Uma vez instalado, testado, customizado e carcegadftware, € necessario efetuar
alguns pré-testes de funcionamento para checagelasgonpenho:

a) simulacoes planejadas;

b) trabalhos em redundancia (faz no atual e faz no pava comparar);

c) avaliacdo do desempenho;

d) ajustes e mudancas necessarias (executadas @elieard;

e) novos testes e simulacfes até a validagao integral.

7.4.6 Treinamento dos usuarios (internos e extgrnos

Quando o software ja estiver testado e validagoeéiso definir uma estratégia de
treinamento dos futuros usuarios. Essa estrat@yi@ cbnsiderar os diversos tipos de uso que
serdo aplicados ao programa e também atentar astardsticas de quem vai utiliza-lo para

gue os treinamentos nao sejam insuficientes negeexdos.



7.4.7 Revisao das configuragdes

E bem provavel que, apOs a realizacdo dos treim@sieainda surjam sugestdes
interessantes e até inconsisténcias verificadaantiiios exercicios de simulacéo. Por isso,
com as anotacdes de quem ministrou os treinamentasn a pesquisa realizada entre os
participantes do treinamento, a area de Tl devisanas propostas de alteracdo e discuti-las
com a equipe de implantacdo, para somente depmes ¢a ajustes e corregcoes considerados

necessarios.

7.4.8 Uso paralelo para testes
Finalizados e testados 0s novos ajustes, o s@&tes pronto para ser testado no
campo pelos usuéarios finais, no entanto, isso e&e dcorrer de forma definitiva, ou seja, é
preciso que o mesmo seja utilizado, por um tempomocredundancia do sistema existente
para tornar possivel a verificagdo de seu deseropertbgridade, performance e resultados.
Durante o periodo determinado para uso dossikiBsmas, 0S usuarios deverao se

reportar para a area de Tl sempre que houver ghgobbema de operagao ou inconsisténcia.

7.5 Migracao para 0 novo sistema
Apos o prazo pré-determinado de uso do novo soétem paralelo com o antigo a
equipe de Tl devera implementa-lo e testa-lo, eguida é determinada a migracao definitiva

para 0 novo software que exigira.

7.5.1.0peracao assistida

Até que haja o fechamento de um periodo considadas@l para verificacdo do novo
software, todas as atividades deverdo ser mondsraela area de Tl e pela equipe de
implantacéo, cabendo aos mesmos servirem de “¢onssil do novo programa junto a seus
companheiros de departamento por meio de supogt@rglantacdo, acompanhamento das

operacdes e pesquisa de utilizacéo.

7.5.2 Encerramento formal do processo de implaataca

Para delimitar as fases de implantacdo e entrefigittva do software, é importante
que existam mecanismos de formalizacdo e reconbatimde concluséo. Para tanto, é
elaborado um relatorio final do processo que deveeacaminhado a direcdo da empresa e

divulgado a todos os departamentos.



8 CONCLUSOES

N&o importa 0 seguimento, a manutencao estd sepngsente para possibilitar que
seu processo nao seja interrompido. No entantdguae fala em manutencdo predial a
importancia da manutencdo toma dimensdes ainda coamplexas, pois também afeta a
percepcéo e a seguranca do cliente final.

Um gerente de manutencédo predial, além de sudmiigfies e responsabilidades do
dia-a-dia, ndo pode ficar alheio a evolucdo dotermias e equipamentos, muito menos
insensivel ao apelo da comunidade no que tange oaoexa de recursos naturais,
sustentabilidade e acessibilidade.

Por isso existe um desafio muito grande para o®m@ssde manutencdo que Sdo 0s
responsaveis por garantir operacionalidade, segaramtratividade de prédios comerciais,
shoppings centers, hospitais, clubes, hotéis, mwgreados, parques e muitos outros tipos de
edificacoes.

Nos tempos modernos, e com o atual nivel de exigé&lus clientes, € praticamente
impossivel promover uma gestdo de manutencao migibarata, pro-ativa e organizada sem
a utilizacdo de um Sistema Informatizado que cdrateas ferramentas adequadas para essa
atividade. A decisao de implantar (ou mudar) urtesia informatizado é dificil e desafiadora
pois o mercado nacional ndo possui uma quantidadequada de produtos para oferecer,
exigindo que sejam utilizados programas oriundo®uteos ramos de atividades (no caso
industrial), ou que sejam utilizados softwares efjpes da manutencdo predial que,
tardiamente, ainda ndo se encontram suficientenmeaderos.

Diante desse cenario podemos concluir que o procdssimplantacdo de uma
ferramenta de gestdo informatizada exige muito resfe dedicagdo dos profissionais
responsaveis. Por outro lado, ao atentar e atersdiéens expostos no desenvolvimento desse
trabalho verifica-se que € possivel ndo somentaiatio objetivo inicial, mas também
promover o avango da empresa, alavancando conh#ospdanteracdo entre os diversos
profissionais e possibilitando uma reflexao profuedcritica sobre os processos utilizados até

entao.
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