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RESUMO

O desgaste de edificacées é um fenbmeno inerente ao uso e completamente natural com o
passar do tempo. Entretanto, a preservacdo do bom desempenho ao longo da vida Util da
edificacdo é algo intricisicamente ligado as manutencées em periodos adequados. Em
diversas instituicées publicas a realizacdo de manutencdes planejadas € uma medida que
infelizmente n&o faz parte da culfura da gestdo predial e, como resultado, sGo comumente
encontradas estruturas fisicas em péssimo estado de conservacdo. Seja por negligéncia,
desconhecimento ou falta de recursos, a auséncia de planos de gestdo de manutencdo
predial no setor publico representa uma fonte de transtornos aos usudrios e de desvantagens
econdmicas aos cofres publicos. Desta maneira, o presente trabalho buscou realizar um
Mapeamento Sistemdtico da Literatura, dos Ultimos cinco anos, voltada nas acées de
manutencdo predial do setor publico, de modo a destacar as temdticas de pesquisa e as
principais solucées adotadas. Foram encontrados 35 estudos com temdatica aderente a
pesquisa, que foram caracterizados e categorizados em sete grupos distintos. Os resultados
contribuiram para identificacdo dos enfoques recentes da pesquisa da manutencdo predial
publica, bem como as principais ferramentas utilizadas, de modo a preencher lacunas de
conhecimento deixadas por esses trabalhos.
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ABSTRACT

Building wear is a phenomenon inherent in use and completely natural over time. However,
the preservation of good performance throughout the life of the building is intricately linked to
maintenance at appropriate times. In several public institutions, carrying out planned
maintenance is a measure that unfortunately is not part of the building management culture
and, as a result, physical structures in poor condifion are commonly found. Whether due to
negligence, ignorance or lack of resources, the absence of building maintenance
management plans in the public sector represents a source of inconvenience to users and
economic disadvantages to public coffers. Thus, the present work sought to carry out a
Systematic Mapping Study (SMS), of the last five years, focused on building maintenance
actions in the public sector, with the objective of highlighting the research themes and the
main solutions adopted. There were 35 studies with thematic adherent to research, which were
characterized and categorized in seven different groups. The results contributed to the
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identification of recent approaches to public building maintenance research, as well as the
main tools used, in order to fill the knowledge gaps left by these works.

Keywords: Building Maintenance. Public Sector. SMS.

1 INTRODUCAO

As edificacdes exercem forte influéncia sobre a qualidade de vida da humanidade,
ddo suporte fisico para a realizagcdo direta ou indireta de diversas atividades
produtivas, além de ter um papel social fundamental. Durante sua vida Ufil €
perfeitamente natural que sofram deterioracdo durante sua utilizacdo e a exposicdo
a intempéries. Entretanto, a depender da forma de uso e, principalmente, da
realizacdo de manutencdes adequadas, a edificacdo pode vir a apresentar
precocemente desgaste e perda de desempenho (BARBOSA; PUSCH, 2011; ABNT,
2014).

Apesar de ser crucial para que uma edificacdo atenda de forma satisfatéria os
usudrios ao longo dos anos, a realizacdo de intervencdes de manutencdo predial €
tradicionalmente negligenciada. Em diversas edificacdes publicas hd uma cultura de
se pensar o processo de construcdo somente até a entrega da obra, de tal modo
que na etapa de uso e operacdo, que corresponde a maior parcela da vida Util, a
manutencdo € normalmente realizada de forma emergencial ou improvisada. Como
consequéncia, observa-se um sobrecusto infensivo ao longo da vida Ufil e
retrabalhos, que poderiam ser evitados, dos servicos de recuperacdo (LIMA, 2006;
ABNT, 2012).Neste sentido, chama a atencdo o numero de prédios puUblicos que
operam suas atividades em péssimo estado de conservacdo (CARLINO, 2012).

Na esfera publica, além dos empecilhos causados pela cultura do improviso e
peculiaridades da indUstria da construcdo civil, a manutencdo de edificacdes
publicas tem que lidar com os aspectos burocrdticos e legais inerentes ao setor
publico. Chanter e Swallow (2007) apontam como fatores limitantes do setor publico
a sujeicdo a uma série de influéncias (econdmicas, sociais e politicas) externas e
infernas sobre as acdes tomadas; forte concorréncia pelos recursos discriciondrios e
o fato da natureza publica ter de lidar nGo sé com a satisfacdo de individuos, mas a
de grupos de pessoas e da sociedade em geral.

O objetivo do presente trabalho é realizar um Mapeamento Sistematico da Literatura
voltado ds prdticas de manutencdo predial do setor publico, de modo a destacar as
tematicas de pesquisa e as principais solucdes adotadas. O desenvolvimento deste
artigo € parte integrante de uma dissertacdo de mestrado, que aborda o tema em
busca de lacunas de conhecimento.

2 METODO DE TRABALHO

Para a readlizacdo desse trabalho foi ufilizado o Mapeamento Sistemdatico da
Literatura (MSL). Esta ferramenta propde um procedimento amplo, rigoroso, sélido e
reproduzivel para a investigacdo de frabalhos e artigos que tém relacdo com um
tema de interesse (MUIANGA; GRANJA; RUIZ, 2015). Entfre as razdes mais comuns para
o0 uso do MSL, Kitchenham e Charters (2020) citam: resumir as evidéncias de uma
tematica, identificar eventuais lacunas na pesquisa atual, a fim de sugere novas
dreas de investigacdo e fornecer uma base mais adequada para novas pesquisas.

As etapas presentes no desenvolvimento deste trabalho estdo descritos na Figura 1 e
serdo detalhadas nas etapas seguintes.
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Figura 1. Processo de desencadeamento do MSL da pesquisa
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Pesquisa dados busca artigos Informagdo

Fonte: Adaptado dos modelos de MSL de Melo; Granja ; Ballard (2013).

Depois de coletados, os grupos de dados foram submetidos a andlise e apresentados
sob diferentes aspectos, tais como: distribuicdo cronologia, meios de publicacdo dos
trabalhos, paises de origem e categorias de acordo com a temdtica abordada.

2.1Escolha da base de dados

ApOs pesquisa preliminar no buscador Google Scholar™, com termos correlatos &
tematica, identificou-se que os trabalhos apareciam de forma mais recorrentes em
cinco bases de dados presentes nos Periodicos da CAPES, sdo elas: Compendex™;
Scopus ®; Web of Science™; Scielo ® e Emerald Insight™.

A escolha levou ainda em consideracdo o fato das bases permitirem a combinacdo
de multiplas strings e operadores e delimitacdo de periodos especificos. Além disso,
a presenca de meios de publicacdo relantes, como a revista Ambiente Construido
na Scielo ® e o IGLC na Scopus ®.

Buscas complementares foram realizadas no buscador Google Scholar ™, a fim de
encontrar eventuais frabalhos na literatura cinza.

2.2Criagao de strings de busca

Foram utilizadas seis grupos de sfrings (Quadro 1) distintos, criados a partir do enfoque
da pesquisa e da observacdo das palavras-chaves encontradas em alguns trabalhos
convergentes ao tema. As buscas limitaram-se aos termos nos titulos, resumos e
palavras-chaves dos artigos em dreas voltadas a engenharia civil, sendo definido
periodo de buscas entre os anos de 2015 e 2020 (primeiro terco do ano) — almejando
identificar as abordagens mais recentes do tema.

Quadro 1 - Strings de busca utilizadas

Strings de busca Quant.

maintenance management AND building maintenance

AND public university* 306 artigos
building maintenance* AND facilities AND public 263 artigos
maintenance management AND public build* 878 artigos

facility management* AND public build* AND maintenance | 217 artigos

management Asset AND maintenance AND build* AND
public*
Total de artigos aderentes 1823 artigos

159 artigos

Fonte: Os autores

2.3Selecgdo e triagem de artigos

Com vista aos objetivos do trabalho, os artigos foram selecionados como disposto no
Quadro 2. Salienta-se que para tentar eliminar o possivel viés da pesquisa ao restringir-
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se Qs cinco base de dados utilizadas, fez-se uso da amostragem bola de neve
(Snowball Sampling), técnica de amostragem ndo probabilistica para investigar a
populacdo oculta - papéis que ndo sdo encontrados quando o processo de busca
€ executado (MELO ; GRANJA; BALLARD, 2013).

Quadro 2 - Critérios de selecdo de artigos e resultados pods processamento

Artigos encontrados 1823
1° filtro (Exclus@o dos duplicados) -1093
2° filtro (Leitura dos Titulos) -536
3¢ filtro (Leitura dos Resumos) -156
4° filtro (N&o encontrados) -2
5° filtro (Leitura Integral dos Artigos) -3
6° filtro (Amostragem bola de neve) 2
Total de pesquisas aderentes 35

Fonte: Os autores

3 RESULTADOS

Os grdficos 1 e 2, respectivamente, apresentam os resultados obtidos no
mapeamento quanto ao nUmero de publicagcdes por paises, ano e principais
periddicos utilizados como meio de publicacdo.

Grdfico 1 — NUmero de publicacdes por paises
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Fonte: Os autores

A Maldsia desponta no numero de publicagdes devido ao surgimento de uma
consciéncia crescente quanto a importdncia da manutencdo, tornando o pais
emergente no setor quando comparo a paises desenvolvidos (JIN LIN; ALl; ALIAS,
2015, KHALID et al., 2019).
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Grdfico 2 - Distribuicdo de publicacdes por ano
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Fonte: Os autores

Em relacdo as publicacdes por ano, percebeu-se uma oscilagcdo de interesse na drea
ao longo dos anos. Com relacdo aos meios de publicacdo, as fontes foram
maijoritariamente variadas (28 periddicos ou conferencias diferentes), ainda sim,
citam-se com destaques as revistas Facilities e International Journal of Building
Pathology and Adaptation, que destoaram timidamente dos demais meios, com 3
tfrabalhos em cada uma.

3.1Categorizagcao de dados

A partir da leitura integral dos trabalhos, as categorias foram constituidas por sete
temdticas especificas, de acordo com similaridade dos frabalhos?:

C1. Ferramentas de gestdo da manutencdo de edificacdes — Estudos que
analisam a aplicacdo de ferramentas de apoio as decisdes gerenciais de
priorizacdo de atividades e de andlise de desempenho através de indicadores
(KPIs) (10 trabalhos).

C2. Influéncia dos projetos na manutencdo predial — Trabalhos que abordam
o impacto das decisdes de projeto na gestdo da manutencdo (4 trabalhos).
C3. Tecnologia da Informacdo (Tl) na gestdo da manutencdo predial — Classe
em que se fez uso afivo de softwares e base de dados em auxilio &
manutencdo predial (6 trabalhos).

C4. Uso de BIM na manutencdo - Ulilizacdo da tecnologia BIM (Building
Information Model) no pds-obra como ferramenta da gestdo da manutencdo
de edificios (4 trabalhos).

C5. Definicdo de requisitos ou modelos — Grupo de estudos, que através de
andlise prdtica, buscam identificar as principais atividades relevantes a
manutencdo predial e modelos para auxilio na decisdo (5 tfrabalhos).

Cé. Andlise prdaticas da manutencdo predial — Trabalhos que investigam a
realidade da manutencdo predial em instituicdes publicas, de maneira a
diagnosticar os principais problemas e barreiras e propor melhorias (10
trabalhos).

C7.Implicacdes dos custos da manutencdo — Abordagem da manutencdo no
Custo do Ciclo de Vida da edificacdo, bem como dos fatores que o afetam
(3 trabalhos).

2 Ressalta-se que alguns trabalhos pertencem simultaneamente a mais de uma categoria.
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Através da andlise minuciosa dos trabalhos olbservaram-se diferentes abordagens da
manutencdo predial no setor publico, bem como a proposicdo de diferentes
ferramentas usadas na gestdo da manutencdo:

Categoria C1: O uso de diferentes ferramentas de andlise de prioridade de servicos
acabou sendo evidenciado em alguns trabalhos, como € o caso da FMEA (Failure
Modes and Effects Analysis) em Dickerson e Ackerman (2016), AHP (Analytical
Hierarchy Process) em Beauregard e Ayer (2019), Marzouk e Awad (2016) e Hassanain
et al. (2015). Destaca-se também o uso ativo de KPIs (Key Performance Indicators),
como em Shohet e Nobili (2016), Leite et al. (2019) e Enshassi e Shorafa (2015).Em
ambos os casos como ferramentas de apoio as decisdes gerenciais.

Categoria C3: Uso expressivo do BIM para o planejamento, controle e solicitacdes de
atividades de manutencdo predial, inclusive com implementacdo em edificacoes
antigas (PINTI et al., 2018; GALIANO-GARRIGOS; ANDUJAR-MONTOYA, 2018, LIN et al.,
2018, CHUNG et al., 2019).

Categoria C5 e Cé, respectivamente: Destacam-se a proposicdo de um modelo
multicritérios para contratacdo de manutencdo predial terceirizada (HASSANAIN et
al., 2015) e a aplicacdo licitacdes baseadas em desempenho dos servicos (SHOHET;
NOBILI, 2016).

A andlise dos trabalhos extraidos do mapeamento demonstrou que
independentemente das acdes praticadas, as atividades gerenciais de manutencdo
prescindem de boas andlises diagndsticas (fisicas, organizacionais € administrativas)
e da adequacdo a realidade de frabalho.

4 CONCLUSOES

Ao permitir o levantamento de diversos estudos que o tema da pesquisa, o MSL
mostrou-se uma ferramenta capaz de cumprir com os objetivos almejados nesta
pesquisa.

Quantos as acdes adotadas/propostas para a manutencdo predial efetiva em
edificacdes publicas, destacaram-se o uso de ferramentas tecnoldgicas, tal como o
BIM, softwares de gestdo e banco de dados, e prdticas advindas da manutencdo
tradicional, como FMEA, KPIs e observ@ncia a manutenibilidade nas etapas de
projeto, demostrando o potencial de adocdo de boas prdaticas da manutencdo no
contexto publico.

Ademais, os resultados contribuiram para identificacdo, nos Ultimos anos, dos
principais enfoques de pesquisa d manutencdo predial puUblica, bem como as
principais ferramentas utilizadas. Em futuros trabalhos, serdo abordados aspectos
relacionados a implementacdo de planos de gestdo da manutencdo em predial na
esfera publica, especialmente quanto d adesdo dos infegrantes do organograma
institucional, que muito frequentemente sdo resistentes a mudancas.
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