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Abstract

Presently, the concept of joint ownwership, where people live and work is increasing as
an alternative for living in urban settlements. Thus, effective maintenance (including
costs) is mandatory. Building maintenance must provide safety, reliabity and conservation.
Essential tools for reaching these targets are the Total Productive Maintenance and the
Qutsourcing. However, they must be in accordance with JIT/TQC.
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1 Introducéo

Condominio pode ser definido como qualquer empreendimento ou organizagdo em que o controle das agGes sido
compatlithadas por um grupo de pessoas ou entidades, ou sej a, condominio, & o “dominio exercido juntamente com, outrem”
na definicio de BUENO (1981,p.285).

Dentre as varias formas de condominios possiveis, destaca-se 0 condominio em edificios, pela importincia como local de
trabalho ou moradia, nas médias e grandes cidades, em lodv o plaueta, © a sua tendéncia de crescimento.

Mais do que por falta de espago, o edificio, seja residencial ou comercial, deve ter se originado do desejo das pessoas -
estarem onde todos esto, peis o homem, sendo um ser gregario, precisa estar em comunidade. '

'O aumento da populacio e do tamanho fisico das cidades trouxe a necessidade de estar mats proximo do trabalho, da
escola, do hospital e do lazer, evitando-se grandes deslocamentos, o que contribui para a verticalizago dos centros comerciais
e residenciais. '

A deterioraciio das condigdes de vida e sobrevivéncia, da maioria da populagdo, provocada pela concentragdo da renda
na sociedade de consumo, agravada pelo desemprego, que tem como importante fator o desenvolvimento tecnoldgico, torna
a seguranca o principal impulsionador da vida em condominios para a classe média.

O condominio em edificio comercial e residencial &, assim, a forma que a classe média elegeu para morar e onde procura
reviver as antigas condigdes de vida das pequenas cidades, e na qual se sente segura, podendo compartilhar um modo de vida
com pessoas de mesmas condigdes, principalmente, na infincia e na velhice.

Por ser 0 maior investimento, que, em geral, a familia faz, surge a necessidade de preserva-lo, nio s6 pelas condicdes de
conforto, mas como o investimento patrimonial mais precioso.
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~ Assim, o desejo legitimo de obter conforto e qualidade de vida dotou o conjunto comercial e residencial de ur grande
niimero de equipamentos que devem funcionar sempre que solicitado, sem interrupgdes, ao mais baixo custo.

Para isto € necessdrio que lodas as atividades de apoio sejam administradas com eficiéncia, o que traz um novo desafio:

conseguir fazer isto, “juntamente com outrem”, quando nenhum dos donos tem isto como foco das suas atividades profissionais.

Esta forma de condominio, em edificios, comercial e residencial e a manutengao das suas condigGes originais, constitui o
objero deste artigo.

2 Atividades da manuten¢do condominial

A manutencao dos edificios engloba todas as atividades necessdrias para o perfeito e continuo funcionamento dos seus
eqmpamcntos e instalagdes, com seguranga, higiene, conforto e baixo custo.

PEREZ (1985, p. 83) concorda que “a manutengao dos edificios compreende todas as atividades que se reahzam nos seus
equipamentos, elementos, componentes ou insialagbes, com a finalidade de assegurar-ihes condigdes satisfatorias de seguranga,
habitabilidade, eficiéncia e outros, para o cumprimento das fungdes para as quais foram fabricados ou construidos™.

Desde entdo - 1985, € possivel fazer uma reparagio & esta citacio, no tocante A necessidade de assegurar condigdes
satisfatorias de seguranga, etc, pois atualmente o consumidor estd mais exigente e busca mais, quer ndo apenas condlgoes
satisfatorias, quer exceléncia, quer qualidade total e baixo custo.

A manutengio das edifica¢des envolve, também, conhecimentos técnicos e procedimentos administrativos com a finalidade
de conservar as caracteristicas de seguranga, funcionalidade, confiabilidade, higiene & 0 mesmo padrdo de conforto de quando
o imével foi entregue para uso. '

A manutengio justifica-se por ser o “Ato ou efeito de resguardar de danos, decadéncia, prejuizo e outros riscos, mediante
verificagiio atenta do uso e condigdes de permanéncia das caracteristicas téenicas e funcionais da edificagiio e das suas
instalagdes e equipamentos”, na forma estabelecida na Norma Brasileira - NBR 5674.

Estas caracteristicas citadas na referida Norma s3o assim descritas:

Caracteristicas funcionais sio as que envolvem a manutengio das caracteristicas técnicas dos espagos privados e comuns,
das instalacOes e equipamentos. de modo gue estejam disponiveis pelo maximo de tempo, com haixo custo e alta canfiabitidade.
Caracteristicas de seguranga sio concernentes 2 manutengio da seguranca e estabilidade da estrutura, ao fogo, i chuva, e
demais intempéries que possam causar riscos 2 integridade fisica aos usuarios e a terceiros.

Caracteristicas de higiene dizem respeitb a manutengao do asseio dos pisos, paredes, esquadrias, mobilidrios, instalages e
equipamentos de saneamento, em defesa da sadde dos usudrios e terceiros.

Caracteristicas de conforte voltam a atengiio para a manutengao da comodidade e bem estar dos usudrios propor;:lonadas
pelos dispositivos construtivos, de isolamento térmico, acistico, ventilago, refrigeragio o aquecimento, ¢ visuais, conw
pintura e jardins.

Algumas destas caracteristicas sao mantidas por servigos operados de forma permanente e rotineira, enquanto outros,
380 realizados perivdicamente.

Os servigos de manutengéio permanente 530 os servigos relativos as dreas, instalagfes e equipamentos comuns, que n3o
exigem grande especializagfio técnica e que tem programagio de curto prazo: diria, semanal e mensal, como:

-~ vigiléncia,

-limpeza,

- jardinagem,

- remogao de residuos,

- distribuigfio de correspondéncia

- inspegdes de seguranga, como escapamento de gds, combustiveis, caixas de visita e reservatérios de 4gua,
- urgéncia para combate ao fogo e paralisacfo de elevadores,’

Devem ser desempenhadas pelo pessoal efetivo locado no condominio pela empresa administradora.

A manutengiio periédica demanda servigos especializados e obras de engenharia, devem ser dirigidos por profissionais
legalmente habilitados e sio programados a médio e longo prazo '

Entre outros podem-se relacionar:

- Inspe¢io e limpeza de cobertura, tubos e ralos, fossas, caixas de visita, pogos, reservatdrios de dgua.
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- Defeitos estruturais.

- Pinturas e revestimentos.

- linpermeabilizacdes,

- Esquadrias e vidros.

- Instalagdes hidro-sanitarias, elétricas, telefdnicas, pdra-raios, antenas, geradores, transformadores, elevadores, alarme.
- InstalagBes ¢ extintores de combate ao fogo, .

- Ventilacdo, refrigeracio e aquecimento. -

30 Condqminio e as formas de manutengéo

A manutengiio das edificacdes foi, por muito tempo, pouco considerada, pois a énfase era em construir e nfio conservar
as obrag existentes. Hoje o estoque de imdveis ja atingiu um niimero tal que é relevante cuidar da conservagiio deste patriménio.

Por ser uma atividade relalivamente nova, a manutengfo predial ndo atingiu o patamar em que se encontra a manutengio
industrial. Daf a tentativa de adaptar os conceitos propostos para a manufatura ao uso em edificagSes, como ocorren nos
paises europeus, segundo noticia PEREZ (1985).

MIRSHAWKA (1991, p.103) diz que a manutengio deve ser um “conjunto de agies que permitem manter ou restabelecer
um bem a um estado de especifico ou, ainda, assegurar um determinado servigo”.

Mais winpla e especifica, & Nurina Brasileiry, NBR 5674 estabelece que a ruanulengiio deve sero “procédimem() técnico-
administrativo {em beneficio do proprietario efou usudrios), que tem por finalidade levar a efeito as medidas necessdrias &
conservagio de umimével e & permanéncia das suas instalagdes e equipamentos, de modo a manté-lo em condigdes funcionais
normais, tais como as que resultaram da sua coustiugiv, e vbservineia o que foi projetado ¢ durante a sua vida dil™.

Af estd embutida a idéia da conservagiio patrimonial e da disponibilidade permanente ¢ integral do imével para o proprietirio
e usudrios através de uma gestio administrativa modema, calcada em conhecimentos téenicos especificos.

Entretanto, a Manutengao atualmente deve ser encarada de forma estratégica, para que se possa usuiruir do bem
permanentemente. Isto exige que a manutengiio seja nio apenas eficiente, mas eficaz, como salienta PINTOQ (1999), e que seja

-cobrada em termos de disponibilidade, confiabilidade, custo ¢ qualidade.

Modernamente, a finalidade da Manutengfo nio é apenas consertar, nem agir anies que a falha ocorra, mas atuar de forma
que nenhuma falha jamais acontega, no periodo em que o sistema foi programado para funcionar.

A manutengiio evoluiu desde quando surgiu, durante & Segunda Grande Guerra até os dias de hoje. As suas virias formas
podem ser classificadas, como fez PINTO (1999} em: Corretiva Nio Planejada, Corretiva Planejada, Preventiva, Preditiva,
Detectiva e Engenharia de Manutengio (ou Manutengo Total Produtiva),

Esta ltima modalidade, a Engenharia de Manutengio, nio quer somente corrigir a falha, ela procura as causas, age na
 aquisigio dos equipamentos ¢ materiais, retorna ao projeto, aprimora procedimentos, visualiza a manutenibilidade (facilidade
de manter) e busca alcangar padroes estabelecidos como benchmarks, para conseguir a confiabilidade do cliente, seja proprietario
ou usudrio do sistema.

Decorrente dos conceitos estabelecidos pelas filosofias, JIT/TQC, surge uma nova forma de encarar a manutencio, que
foi denominada Manutengiio Produtiva Total ou TPM, sigla do inglés, Total Productive Maintenance.

“A manutencio produtiva total ndo 56 é um elo importante para a pratica do Just In Time. como também € decisiva na
qualidade final do produto, uma vez que participa na manutengio da capabilidade dos processos produtivos”. WYREBSKI
(1997). .

MIRSHAWKA (1991 p. 191} informa que “no Japdo. atualinente as técnicas mais desenvolvidas siio as que envolvem a
M.P., os sistemas de inteligéncia artificial e 0s conceitos de manutengio produtiva total”.

O informativo tecnoldgico de mecatrénica do SENAI (2000), a este respeito escreve: Os programas de TPM, Toral
Productive Maintenance ou MPT, Manutengio Pradutiva Total, sngerem uma nova ahordagem para a manutengio
convencional, eoncorrendo decisivamente para a questdo da competitividade, ji que a palavra chave desses programas estd
na palavra PRODUTIVA.

Desde o surgimento dos métodns preventivos, a manutengio ganhou aspectos gerenciais, deixando de. ser encarada
simplesmente como um conjunto de técnicas de reparo. De fato, a implantagdo de programas de manutengio e de técnicas
preventivas exige a elaboraglio de cronogramas, plancjamento de recursos, além do envolvimento e treinamento para a
cap'{mtngo téenica do pessoal de. manutengao

Rev. Tecrol., Fortaleza, v. 24, n. 2, p. 23-31, dez. 2003, - ' 25



José Emidio Alexandrino Bezerra e Délvio Ferrari Tubino

Os aspectos gerenciais na implantagio de métodos preditivos requerem uma atengio maior, pois hi necessidade de
monitoramento de equipamentos através de instrumentos. Mais decisivos e determinantes sio os aspectos gerenciais que
caracterizam o conjunto de atividades nos programas de manutengdo produtiva, onde se propde o gerenciamento orientade
para o equipamento.

Os sistemas para TPM devem buscar o comprometimento de todos os niveis da empresa com 0 equipamento”, conclui o
infarmativo do SENAT :

A Manutengio Produtiva Total pode ser entendida como 0 esforco feito para manter o funcionamento sem surpresa, dai
ser obrigatoriamente preventiva.

Para WYREBSKI (1997), este modo de fazer manutengio “€ um conceito gerencial que comega pela liberagio da criatividade
normalmente escondida e inexplorada em qualquer grupo de trabalhadores. Estes trabalhadores, freqilentemente atarefados
em agdes aparentemente repetitivas, tém muito a contribuir se, pelo menos, isto lhes for permitido™.

A meta da TPM para MIRSHAWEKA (1991, p.101) “€ alcangar a eficiéncia e cficacia global do sistema de produgao através
da participagio dos empregados nas atividades da manutencgio produtiva”. Prossegue informando que “a &nfase na TPM é no
respeito ao individuo, Neste sentido, a TPM ¢é semelhante ao TQC, onde o envolvimento dos empregados € a chave para o
sucesso no desenvolvimento vperacional du negdcio coin yualidade, atendendo as necessidades dus clientes”.

Para o supra citado autor, o processo de desenvolvimento da TPM é similar ao TQC, pois hd a exigéncia para que a
qualidade esteja integrada no processo e nio deve depender de inspe¢@es no produto pronto. A manutengio produtiva deve
agir, pois, antes da falha. Ver Quadro 2.1.

Quadre 2.1. Comparagio da TPM e do TQC (MIRSHAWKA, 1991)

TPM TQC
Problema Quebra da miquina. Produto com defeito.
Solucio tradicional Manutencio de reparo. Inspeciio no fim da linha, Selegéo
Substituigio de componentes e retrabalho.
danificados.
Solugdo melhorada Prevengdo da manutencio. Projeto para a Qualidade.
Manutengio baseada na condigio inspegio do processo.
ou manutencdo preditiva. Mecanismos poka-yoke.
Informagdo p/ monitoragio Registros de fallias de maquinas. Controle estatistico do processo.
Tempo médio entre falhas Grificos de controle.
{TMEF).
Enfoques basicos Educacdo. Educagio.
Envolvimento dos empregados. Envolvimento dos empregados.
Manutengio € investimento, Qualidade ¢ investimento.

A grande diferenca entre esta nova forma e a manutengo preventiva tradicional estd em quem assume a responsabilidade
pela manutengdo.

Na manutengfo tradicional, mesmo que seja preventiva', o responsdvel € setor competente; na manutengio produtiva
total, 0 equipamento € responsabilidade do operador.

Para PALADINI {1997, p.106), estas diferencas estiio assim estabelecidas:

1. “Manuténgﬁo corretiva; conserta quando quebra. E a primeira regra a ser eliminada. O programa comega a mostrar que
manutengdo ¢ um proccsso quc visa manter, corrigir, assim nfio chega a ser manutengdo.

2. Manutenciio preventiva: é a manutengio propriamente dita. Trata-se de realizar as manutengdes previstas no programa
béisico de utilizagdc do equipamento. Aqui, a responsabilidade pela manutengio do equipamento € do setor técnico especifico
yue, vbedecendo av plancjamento de produgiio ¢ as cspecificagdes do equipamento, acerta com o sctor produtivo a
natureza e a época da manutengdo a fazer. ‘

3. Manutengio produtiva: cada operador € responsédvel por sua méquina. Conferindo responsabilidade pela manutengio ao
proprio operador, observa-se que s¢ passa a ter um processo continuo de manutenglio, perfeitamente integrada a producio
e feita por pessoas especializadas que estdio locadas no préprio setor ou, eventualmente, sdo os proprios operadores que
fazem a manutencfio. A diferenga bdsica, porém, € que o0 operdrio é responsdvel pela conservagio de seu equipamento (e,
dai, pelo programa de manutengao)”.
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‘A comparagiio entre a manutengio tradicional e a Manuteng@o Produtiva Total, elaborada por PALADINI (1997), pode ser
vista ne Quadro 2.2 ;

Quadro 2.2. Manutengéo tradictonal e manutengiio produtiva total. (PALADINI, 1997)

Manutencio tradicional : Manutencio Produtiva Total
A manutengio ¢ feita quando necessdrio, por quebra | A manutengio € permanente, efetiva, plancjada.
ou por indicacdo do fabricante. .
A manutengio € feita igualmente em todos os Os equipamentos essenciais 530 prioritdrios.
equipamentos.
- Ha o setor de manutengio. Os operadores sio responsavels por fazer ou solicitar
a manutencio caso seja especial.
A manutengio € uma acgfio especitica, A manutengio € parte do processo produtivo
A solicitagdo € feita formalmente. Nao hi burocracia.
H4a um esquema préprio. Hé um checklist para o operador,
A aquisicdo 56 considera o parecer técnico sem a A aquisi¢éio considera a opinido dos operadores,
paiticipacio dos operadores.

Para WYREBSKI (1997), a Manutengao Produtiva Total, tem como determinages basicas os oito itens seguintes:

1. Melhoria individual do equipamentos para elevar a eficiéncia;

2. Elaboragio de uma estrutura de manutengio autdnoma do operador;

3. Elaboragio de uma estrutura de manutengiio planejada do departamento de man'utenga?\o:
4. Treinamento para a melhoria da habilidade do operador e do técnico de manutencio;

5. Elaboragio de uma estrutura de controle iniciat do equipamento;

6. Mannfengfio com vistas & melhoria da qualidade; '

7. Gerenciamento;

8. Seguranga, higiene e meio ambiente.

Estes conceitos da TPM devem seradotades © adapladus para a pratica das atividades desenvolvidas nos condominios
comerciais e residenciais, pelas empresas, ditas de administragio de condominios, mas que, na verdade, sdo apenas, empresas
locadoras de mio de obra ndo especializada e destreinada.

Estas empresas, de modo geral, ainda ndo $e envolvem no plangjamento da manutengio e conservagio do edificio e estio
longe de atuar como parceiras do condominio, sermelhante ao praticado pela Toyota e seus fornecedores, v1sand0 a melhoria
da qualidade de vida e redugfio de custos para o cliente.

Urge que se capacitem técnica ¢ administrativamente para agir proativamente, assumindo a condigio de gerente e
responsdvel pela manutengao do desempenho dos equipamentos e instalagdes do condominio e na observagio da conservac;ao
do patriménio, sugerindo, planejando, orgando e programando as providéncias necessarias.

E oportuno salientar que, pelo Cédigo Brasileiro do Consumidor, uma empresa contratada para administrar um condoml’nio,
comercial ou residencial, pode ser responsabilizada pelos prejuizos que possam causar ao consumidor e terceiros atingidos
por falhas ou omissdes na tomada de providéncias ou medidas requeridas para a permanéncia das caracterfsticas de se guranca,
conforto e funcionalidade,

As empresas também devem ter a consciéncia da globalizagio da economia, que derrubou as fronteiras fisicas e do
mercado altamente competitivo que, a cada dia produz novidades e usa a qualidade como uma forma de conquistar e manter o
‘consumidor, que estd exigindo, cada vez mais, o melhor pelo menor custo.

4 Implementagio da TPM em candominios

:
Inicialmente, a ciipula da empresa administradora de condominio deve ter consciéncia da importinciz da manutengio em
edificagbes, se comprometer € se envolver com o programa de Manutengiio Produtiva, pois que ¢ Total.
O primeiro passo deve ser o de adotar o sistema 58 em toda a empresa, tido como a base de implantagio de qualquer
programa de qualidade, com seus conceitos de organizagio, ordem, limpeza, asseio e disciplina, se jd nfio existir digum
programa de gestdo da qualidade, na organizagdo.

Rev. Tecnol., Fortaleza, v. 24, w. 2, p. 23-31, dez. 2003, 27



José Emidio Alexandring Bezerra e Ddlvio Ferrari Tubino

Em seguida, deve-se criar um grupo de trabatho que ird encarregar-se de desenvolver, implantar e gerir o programa de
TPM, na empresa. :

F necessario promover treinamento para desenvolver a polivaléncia da mao de obra, para que todos possam se encarregar
do que for necessdrio para fazer frente a qualquer situagio que se apresente, com um minimo de discernimento, pois todos séo
responsdveis pela qualidade e funcionamento do sistema, como as providéncias perante as ocorréncias fortuitas e de urgéncia.

Relacionar, fazer checklists e aprimorar as atividades rotineiras que sio desenvalvidas no condominio, ouvindo os
operadores e especialistas, para planejar as agdes no curto, médio e longo prazo, manter registros das agbes ¢ ocorréncias,
adotar os conceitos do JIT/TQC em toda a organizagio e buscar a melhoria continua.

Especificamente, para os condominios residenciais e comerciais, poder-se-ia estabelecer a divissio de tarefas, que estd
indicada no Quadro 2.3 fornecido a seguir, com base na manutengio permanente e manutengio periédica, ji referida.

Quadro 2.3. Divisdo de tarefas

Freqiiéneia Servigos _ Gestiio M.O. Registros e docum,

Didria Limpeza, incluindo piscina, remo¢io de entulhos, | Supervisiio Checklist
jarding, portBes, vazamentos (glp e 4gua), quadros
elétricos e alarmes, iluminacio e interfones,
correspondéncia :

Mensal Coberta e antenas, ralos, calhas, filtros de dgua, | Treinamento Relatério de inspegio e
clevadores, geraduies, bombas, ventilugio, Contratos de
refrigeragdo, aquecimento manutengiio preventiva

Semestral Impermeabilizagdio,  extintores  de  incéndio, | Reciclagem Inspegfio e teste
splinkers, o Recargas

Anual Estrutura, subesta¢do e transformadores, reformas, | Semindrio Vistorias e
pintura ' Prémio Laudos técnicos

Promogio Plano de melas
Prajetos
Investimentos

As verificagdes rotineiras devem ser feitas pelos proprios funcionarios do condominio, enquanto os servigos especializados
devem ser realizados por técnicos habilitados. Porém, o alerta para qualquer ocorréncia anormal deve ser dada pelo pessoal
diarista, que convive no condominio.

Os funciondrios devem ser treinados para as providéncias de emergéncia como:

- Retirada de pessoas em elevadores e chamar a assisténcia técnica

- Ligar geradores de emergéncia

- Tigar para a concessiondriz de energia eléirica

- Primeiro combate 2o fogo e ao vazamento de GLP e chamar ¢ Corpo de Bombeiros

- Primeiros Socorros

- Acionar a Policia ¢ o Servigo de Sadde de Urgénceia ¢ a cmpresa.

PINTO (1999} apresenta um quadro elaborado por NAKAJIMA, para a implantagio da TPM, que contém todo um
programa, de forma genérica, que € o seguinte:
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Quadro 2.4. Implantagio da TPM (NAKAJIMA apud PINTO, 1999)

Fase N°, | Etapa Acides
Preparata |1 Comprometimento da akia administracio Divuigagio do TPM em todas as dreas da empresa.
tia Divulgacio através de jornais internos
2 Divulgagio e treinamento inicial Semindrio interno dirigido a gerentes de nivel superior ¢

intermedidrio
Treinamento de operadores
3 Definicio do Orgdo ou Comité responsivel | Estruturagio e definicio das pessoas do Comité de

pela implantacio Implantacio.
4 Defini¢io da Politica e Metas Escolha de metas e objetivos a serem alcancados.
5 Elaboragiio do Plano Diretor de Immplantagio. | Detathamento do plano de implantagio em todos os
niveis. )
Introdugiio | 6 Outras  atividades' . relacionadas com  a | Convite a fornecedores, clientes e empresas contratadas.
introdugiio.
Implemen |7 Melhorias em méquinas e equipamentos. Definigiio de dreas efou equipamentos e cstruturagio das
tagio __| equipes de trabalho.
8 Estruturagao da panutengao Autonoma. Implementagdo da Manutengao AuUlOnNOMa, por clapas,

de acorde com programa.
Auditoria de cada etapa.
9 Estruturagio do Setor de Manutengio e | Condugiio da Manutengio Preditiva.

Condugao da Manutengiio Preditiva. Administragio Plano MPd.
: Sobressalentes, forramentas, desenhos...
10 | Desenvolvimento ¢ capacitagic do pessoal Treinamente de  pessoal de operagio  para
| degsenvolvimentas de novas hahilidades relativas &
manutengao.

Treinamento de pesseal de manutengido para andlise,
diagndstico, eic.

Fornagiiu de lideres.

Educaciio pessoal.

11 | Estrutura para controle e gestio dos | Gestdo do fluxo inicial.

equipamentos numa fase inicial. LCC (Life Cycie Cost)
Consolida | 12 | Realizagdo do TPM e seu aperfeicoamento Candidatura ao Prémio PM.
¢io Busca de objetivos mais ambiciosos.

Pode-se resumir em:
1. Decisiio da empresa em adotar TPM
2. Definir o Staff da TPM
3. Elaborar um Plano de TPM
4, Envelvimento e treinamento do pessoal |
5. Implementagio .
6. Melhoria continua

5 A terceirizagao e a administracdo da manutencdo de condominios

Pcla prépria definigao de condominio, dada por BUENO (1981, p. 185) como sende “dominio exercido juntaincnfc Col
outrem”, a administragdc deve ser exercida em colegiado pelos conddminos. Como todos os demais, o sindico — lider do
colegiado, tem esta fungfio como um encargo, uma missdo a ser cumprida e que toma parte do seu tempo e atengio do seu
préprio negdcio © scu lazer. _

E evidente que para o condominio oferecer sempre as melhores condi¢tes de habitabilidade e uso, deve ter uma gestao
eficiente e eficaz. Isto exige disponibilidade integral de tempo e conhecimentos técnicos e administrativos, de que os condéminos,
normalmente nac dispdem.

A solugfio é entregar estas tarefas & empresa administradora de condominios, eabendo ao sindico a tarefa de supervisionar
0s gastos € avaliar os resultados, ou seja, terceirizar a administraco, incluindo a manutencio do prédio, seus equipamentos
e instalacoes.
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A terceirizagio, se ja ¢ uma reatidade em todas as atividades da economia e cresce sem parar em todos os ramos da
economia, nas atividades rotineiras dos condominios ¢, atualmente, quase uma unanimidade, exceto, talvez, para os micros
condominios de baixa renda.

Por sua vez, as empresas de administragdo de condominios nfo devem aumentar excessivamente a sua propria estrutura
com o objetivo de incorporar as atividades relativas & manutengio global do edificio. Deve procurar aprimorar & forma de
gestdo, terceirizando estes servigos, dentro dos principios da filosofia JIT/TQC, numa politica de qualidade total dos servicos
oferecidos ao cliente final, ou seja o condominio.

A manutengao dos modernos condominios envolve conhecimentos e capacidades bastante diversificados, relacionados
com a Engenharia Civil, Engenharia Mec#nica, Engenharia Elétrica e Eletrénica, Engenharia Quimica, En cenharia de Produgio,
Arquitetura, Informética, etc. como se pode ver no quadro abaixo:

Quadro 2.5, Areas de atuagiio das Engenharias nos edificios

Limpeza, vigilincia, portaria,
Manutencio Equipe prépria | Servigos rotineiros manutengio basica, servigos de
permanente urgéncia
Empresa Eng. Civil Instalagdes, estrutura, reformas, piso e
administra- parede
dorade Eng. Mecdnica Elevadores. Bombas
condominio | Manutengio Parceiros Eng. Eletro-Eletrénica Instalagdes, subestagio,
periddica transformadores, geradores
Quimica Qualidade da dgua
Arquitctura Rcformas, decoragtes
Informitica Computador, CFTV,

MIRSHAWKA (1991) constata que hd uma forte tendéncia para a contrata¢io da manutencio terceirizada, ficando nas
empresas um quadro reduzido, composto de pessoal de inspegfio, na manutengéo bésica de rotina e uma forte estrutura de
planejamento. :

Alerta, entretanto, para “no caso de terceirizagio, esta deverd ser embasada no parceirismo. Fornecedor e recebedor
devem pautar o seu relacionamente pelo didlogo franco e aberto. Cldusulas contratuais bem redigidas sdo insuficientes para
resolver a diversidade de problemas do dia-a-dia. Parceiros com bom senso encontrario o caminho de zero defeitos”.
MIRSHAWEKA (1991, p. 150). _

Para ser competitiva, pois, a empresa administradora deve ter uma rede de fornecedores-parceiros especializados que
tenham a filosofia de trabalho e 0 mesmo propdsito de satisfazer o cliente final, com qualidade, flexibilidade, e custo na medida
certa, sem desperdicios de qualquer espécie, somente possivel de conseguir dentro dos conceitos apresentados na filosofia
JIT.

KARMAN (1994, p.31) destaca que *a manutengio pode ser feita por pessoal e por contrato com terceiros. Cada modalidade
apresenta vantagens € desvantagens, todavia a tendéncia € o abandono da “verticalizagic™, isto €, o hospital querer sentir-se
tentado a tudo fazer; em contrapartida, a “horizontalizagao™ obriga a institui¢io a investir no treinamento dos contratados para.
agsegurar o padrio de qualidade requerido”. Ressalte-se que este 6 um tipo de condomfnio - hospital, que tem uma estrutura
administrativa propria voltada para o seu préprio negdcio e jamais pode fathar. Ainda assim, é melhor terceirizar a manutengdo,
para poder se concentrar no seu proprio foco, que € cuidar da saide, por sua vez, também com qualidade.

MARQUES (1999) anota que “antes de ser uma oportunidade de divisfio de responsabilidades, a terceirizagdo de servigos
nas atuais empresas, incluindo os condominios, hoje € sindnimo de parceria, onde cada parte assume suas obrigagdes, tendo
em mente a seguranca e o conforto dos envolvidos. A relago custo-beneficio ¢ apenas um item entre os fatores que explicam
a preferéncia pela tercoirizagiio™.

O alivio da geréncia administrativa, a diminui¢io das responsabilidades com encargos sociais e querelas trabalhistas,
maior facilidade de substitui¢io, selegdo ¢ treinamento da mio de obra permanente, sdo muito mais ficeis através da terceirizago.

Por sua vez, os que s0 contrdrios a terceirizagio argumentam que a equipe propria esta permanentemente disponivel, tem
o conhecimento total do prédio e das pessoas e pode ser treinada para exercer diversas fungdes, enquanto o pessoal lerceirizado
€ desconhecido, tem pouco vinculo com o condominio e pode néo ter disponibilidade imediata e permanente.
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Entretanto, a equipe prépria tem maior ociosidade, oferece pouca especializagfio, obrigando 2 manter um grande niimero
de pessoas para atender a todos as necessidades, representa elevados custos fixos e éxige um staff para gerenciar, enguanto,
a terceirizagiio, oferece maior especializagiio e atualizagfio, mais eficiéncia e eficdein, maior variedade, menor burocracia, menor
custo fixo, transferéncia de responsabilidades — técnicas, administrativas e legais.

Os argumentos contririos, no entanto, podem ser rebatidos, na propor¢io que as empresas de administragio de condominios
¢ scus parceiros na manutengio ¢ demais fornecedores formarem uma rede multidisciplinar, atwando segundo os principios do
INT/TQC, sabem que, para sobreviver num mercado tié competitivo, onde somente os mais fortes e dgeis permanecerdo,
devem praticar as técnicas que visam aumentar os indices de qualidade, produtividade e reduzir custos e encantar os clientes.
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