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RESUMO

O ciclo de vida construtivo é formado por varias etapas, entretanto, a mais longa delas é o uso. Nessa etapa, estao
presentes atividades relacionadas a manutencao e a operacao da edificacdo. Atrelados a tais atividades estao
0S Custos com manutencao e operacao, também conhecidos como custos correntes. Dentro dessa tematica, o
presente artigo foi desenvolvido tendo uma edificagao vertical residencial como estudo de caso. Este trabalho
mostra o levantamento historico dos custos correntes gerados nas areas de uso comum do empreendimento
estudado. Apds a escolha do caso, foram realizadas visitas e observagoes in loco, objetivando caracterizar
o local. Posteriormente, foram realizados os levantamentos dos dados necessarios ao estudo. Esses dados,
relativos ao periodo de seis anos, formaram o banco de dados do estudo. Todas as analises foram realizadas
em software estatistico. Os resultados revelam que os maiores montantes gastos no empreendimento s&o
relativos a despesas gerais, que incluem despesas de consumo, despesas administrativas e despesas com
pessoal. Por outro lado, os gastos com manutencao construtiva sao pouco representativos no montante total
de despesas do local.

Palavras-chave: Custos correntes. Operagao. Manutencdo. Uso. Edificacao.

ABSTRACT

Building Life cycle is composed of several stages, however, the longest one is the use. At this stage there are
activities related to maintenance and operation of the building and their respective costs, also known as running
costs. This article was carried out on this subject, having a vertical residential building as a case study. It shows
the historical survey of current costs incurred in the common areas of a building. After choosing the case stuay,
visits and observations were made in loco, with the purpose of characterizing the place. . Subsequently, the
aata necessary for the study were collected. These data, covering the period of six years, formed the study
aatabase. All analyses were conducted using statistical software. The results show that the largest amounts
spent in the building are related to general costs, including utility costs, administrative and personnel expenses.
Constructive maintenance costs are not representative in total local expenditures.

Keywords: Current costs. Operation. Maintenance. Use. Building.
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1 Introducéo

Ao se pensar em edificar, dever-se-iam levar
em consideracao todas as etapas de construcao,
buscando entendimento em relacao aos custos totais
de uma edificacdo, uma vez que estes nao estao re-
presentados apenas nos gastos da fase construtiva
em si, mas incluem outras despesas, reveladas no
decorrer da vida Util.

A etapa de uso de uma edificacdo inclui ativi-
dades diversas e, a cada uma delas, sao atribuidos
0S respectivos custos. Alguns autores da drea, ao
estudarem a tematica, dispuseram tais custos em ca-
tegorias (SEELEY, 1987, ROSSO, 1990; PLAT, 2001).
Em resumo, os custos podem estar associados,
desde a atividades rotineiras, como limpeza, ilumi-
nagao, operacao de equipamentos e instalacoes, até
atividades de reparos de componentes e elementos
construtivos.

Seeley (1987) considera como custos correntes
aqueles decorrentes de atividades de operagao e
manutengao.

Operagao compreende todas as atividades reali-
zadas em sistemas e equipamentos, com a finalidade
de manter a edificacdo em funcionamento adequado
(ABNT, 2011).

Em relacao a manutencao, esta é conceituada
como o0 conjunto de atividades a serem realizadas
ao longo da vida total da edificagdo, para conservar
ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus
sistemas constituintes de atender as necessidades e
seguranca dos seus usuarios (ABNT, 2013).

De acordo com Alner e Fellows (1990), os obje-
tivos da manutencao sao: [i] garantir que as constru-
cOes e suas partes estejam em condicoes seguras; [ii]
garantir que as construcoes estejam adequadas para
uso; [iii] garantir que as condigbes das construcoes
atendam aos requisitos normativos; [iv] manter o
valor das construcoes; [v] manter ou melhorar a qua-
lidade das construcoes.

Tanto a literatura quanto a pratica demonstram
que todas as intervencdes necessarias, em termos de
manutencao, implicam despesas, ou seja, 0s conheci-
dos custos de manutencao.

Segundo El-Haram e Horner (2002), os custos de
manutencao incluem todas as despesas necessarias
para se manter a edificagdo em niveis aceitaveis,
sendo bastante variados. De acordo com 0s autores,
esses custos dependem dos seguintes fatores: [i] ca-
racteristicas das construcoes; [ii] fatores relacionados

aos moradores; [iii] caracteristicas da manutencao;
[iv] aspectos relacionados a politica publica; [v] ou-
tros. Embora os custos de manutencao sofram varias
influéncias, em geral, 75% das despesas totais de
uma edificacdo ao longo da vida Gtil s&o atribuidas
a manutencao (BOOTY, 2006 apud OLANREWAJU;
IDRUS; KHAMIDI, 2011).

Desse modo, examinando de forma mais espe-
cifica os custos presentes na fase de uso das edifica-
cOes, se vé quanto sao relevantes as despesas com
operagao e manutengao, que, juntas, compdem 0s
custos correntes (ALL-HAJJ; HORNER, 1997).

E diante desse cendrio que, mais recentemen-
te, @ manutencao e as pesquisas envolvendo essa
tematica tém deixado de ser negligenciadas, como
apontado no passado por diversos autores (BONIN,
1998; ALMEIDA, VIDAL, 2001; MEIRA, 2002)

As edicbes recentes de algumas normas, a
exemplo da norma de desempenho (ABNT, 2013),
juntamente com a NBR 5674, que trata especifica-
mente da manutencao de edificacdes, (ABNT, 2012),
e a NBR 14037, que versa sobre diretrizes para ela-
boracao de manuais de uso, operacao e manutencao
(ABNT, 2011), sao evidéncias dadas a esse assunto.

Além desse referencial normativo, pesquisas
tém sido desenvolvidas com énfase na manuten-
¢ao. Sobre isso, pode-se destacar, recentemente,
a publicacdo organizada por Fabricio e Ono (2015),
em forma de livro, que contempla um conjunto de
trabalhos produzidos por pesquisadores da rede Ino-
vatec, por meio de edital da Finep. Nessa publicagao,
ressalta-se o trabalho de Shimbo e Martins (2015),
que aborda a questdo da manutencao de sistemas
construtivos inovadores; o estudo de Sanches, Fa-
bricio e Buzzar, presente no livro de Fabricio e Ono
(2015), que trata da avaliagao da manutenibilidade
em sistemas construtivos inovadores; o estudo de
Oliveira e Ferreti (2015), que traz contribui¢bes sobre
uso e manutencgao dos sistemas inovadores light stre-
et framing e paredes de concreto com formas de PVC
incorporadas; e, também, a pesquisa desenvolvida
por Silva et al. — em Fabricio e Ono (2015) —, que
aborda os custos de manutencao efetivos e poten-
ciais, em habitacdes de interesse social, construidas
com sistema inovador.

Uma lacuna observada diante dessa mudanga de
cenario é relativa a composicdes de custos voltadas
para 0s servi¢os de manutengao, uma vez que esses
servigos sao distintos daqueles realizados durante a
etapa construtiva. Nesse sentido, Souza Junior et al.
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(2015) realizaram um estudo pontual de apropriacao
de custos de servicos de manutencao, por via da exe-
cucao de servigos, visando obter valores exatos das
quantidades de materiais, mao de obra e dos tempos
empregados em moradias que utilizavam sistema
construtivo inovador.

2 Custos condominiais

Condominio pode ser definido como qualquer
empreendimento ou organizagdo em que o controle
das acoes é compartilhado por um grupo de pessoas
ou entidades, ou seja, condominio & o “dominio exer-
cido juntamente com outrem” na definicao de Bueno
(1981 apud BEZERRA; TUBINO, 2003, p.23).).

Entre as varias formas de condominios possiveis,
destaca-se o condominio em edificios, pela importan-
cia como local de trabalho ou moradia, nas médias e
grandes cidades (BEZERRA; TUBINO, 2003).

Em se reportando aos aspectos gerenciais des-
se tipo de edificacdo, poucos sao os estudos que
abordam as despesas condominiais de forma geral.
Encontra-se, neste sentido, o trabalho de Amarilla
(1992), desenvolvido em Buenos Aires. Fundamen-
tando-se em dados obtidos durante trés anos de
coleta em um condominio de 15 pavimentos desti-
nado tanto a proprietarios quanto inquilinos de classe
média, a autora destacou as despesas com energia
e limpeza como sendo as de maior destaque para o
periodo de analise.

No trabalho desenvolvido pelo Sindicato das em-
presas de compra, venda, locacao e administracao
de imdveis residenciais e comerciais do Rio Grande
do Sul (Secovi), em que foram mapeadas amostras
de demonstrativos de despesas mensais de condo-
minios residenciais e comerciais, do periodo de 1996
a 1999, o item pessoal foi 0 que reuniu maior gasto,
havendo uma tendéncia de aumento do percentual
ao longo dos anos.

Trabalhos com foco nos custos de manutencao
condominial sao muito limitados. Um dos poucos
trabalhos nacionais em que se evidenciam aspectos
relativos aos custos de manutencao é o de Meira
(2002), desenvolvido em 10 condominios residenciais,
durante um perfodo de 24 meses. A autora constatou
que se gasta consideravelmente mais com a manu-
tencao interna (apartamentos) do que com a manu-
tencao da parte externa dos condominios (areas de
uso comum). Em média, os gastos anuais com a parte
externa correspondem a 19% do valor desembolsado
com a manutencao dos apartamentos. Além disso, a
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distribuicao dos gastos com manutengao seguiu uma
tendéncia relativamente crescente de acordo com a
idade dos condominios, sendo essa constatacao vali-
da tanto na analise da manutencdo externa quanto na
analise conjunta da externa com a interna.

Observa-se, portanto, uma lacuna na literatura
nacional, no que diz respeito a estudos que inves-
tiguem os custos de manutencao e operagao com
base na estrutura condominial. Posto isso, busca-se,
no presente trabalho, investigar essas despesas, de
forma historica, ou seja, ao longo de diversos anos de
uso dessas construgoes.

3 Metodologia

O presente estudo foi realizado em um condomi-
nio residencial vertical, construido nove anos atras.
Localiza-se na cidade de Joao Pessoa, no bairro de
Tambad, possui 25 pavimentos tipo, além de subsolo,
pilotis e mezanino.

Conforme classificagao de pesquisa proposta por
Vergara (2005), quanto aos fins, este estudo consiste
numa pesquisa exploratéria e descritiva. Exploratoéria
porque visa familiarizar-se com um assunto ainda
pouco explorado. Descritiva porque possui como
objetivo a descricao das caracteristicas de uma po-
pulacado, fenébmeno, ou de uma experiéncia. Quanto
aos meios, trata-se de uma investigacao cientifica,
pesquisa bibliografica e de campo.

Além disso, na medida em que essa pesquisa
investiga um fendmeno contemporaneo (o caso dos
custos correntes) em profundidade e em seu contexto
de mundo real, conforme Yin (2015), trata-se de um
Estudo de Caso.

O trabalho esta fundamentado nas seguintes eta-
pas: [a] pesquisa bibliografica; [b] visitas e observa-
coes in loco; [c] levantamento dos dados necessarios
ao estudo; [d] composicdo do banco de dados; [e]
analise dos dados; [f] conclusao da pesquisa.

A revisao bibliografica (etapa inicial) & essencial
para quaisquer estudos cientificos e, portanto, esteve
presente ao longo de todo o periodo da pesquisa.
Uma maior énfase na analise dos estudos de outros
autores foi dada, entretanto, na etapa inicial da pes-
quisa.

Em virtude da tradicional dificuldade de obtencao
de dados sabre custos, a escolha do local de estudo
ocorreu de forma nao aleatoéria, ou seja, essa escolha
se deu em funcao da disponibilidade da edificagao
para fornecer os dados necessarios a conducao da
pesquisa. Tendo definido o local de estudo, partiu-



DIVULGACAO CIENTIFICA E TECNOLOGICA DO IFPB | Ne° 37

-se, entao, para a etapa de visitas e observagdes in
loco. Tais visitas tiveram como objetivo visualizar o
ambiente a ser estudado, os itens disponiveis nas
areas de uso comum e caracteristicas importantes
sobre o espago construido, a exemplo da existéncia
de piscinas, nimero de elevadores, entre outros.

Ap6s o conhecimento da edificagdo, passou-
-se para o levantamento dos dados necessarios ao
estudo. Consistiu na coleta dos custos mensais da
edificacdo, no que diz respeito a operagao e sua ma-
nutengao.

Esses dados coletados formaram o banco de
dados do estudo.

Foram realizadas analises descritivas e corre-
lagbes entre as variaveis. Buscou-se, por meio das
analises, tracar um perfil dos custos correntes, explo-
rando, particularmente, os custos com manuten¢ao
da edificacao.

Por fim, as conclusoes foram redigidas com base
nos resultados e analises realizados.

4 Resultados e discussao

A partir das informacdes coletadas in loco, foi
possivel, inicialmente, tracar o perfil da edificacao
estudada, como consta no Quadro 1, a seguir.

Quadro 1- Caracteristicas gerais do condominio estudado

CARACTERISTICAS GERAIS

Idade 9 anos

Area do terreno 1.440,00 m2
Area construida 12.690,57 m2
Area de cada apartamento 176,21 m2
Ndmero de pavimentos tipo 25

Ndmero de apartamentos 50

Itens da area de uso
comum (semi subsolo)

Sala de gerador, reservatérios inferiores, 3 elevadores,
escada, vagas de garagem e circulagao de veiculos.

Itens da area de uso
comum (pilotis)

Guarita, escada de acesso ao mezanino, hall de entrada, vestiario, banheiro do
zelador, 3 elevadores, escada, vagas de garagem e circulagao de veiculos.

Itens da area de uso
comum (mezanino)

Hall de entrada, saldo de festas, sala de ginastica, sala do sindico, piscina
adulto, piscina infantil, churrasqueira, depdsito, central de gas, sauna, ducha,

banheiros (masculino e feminino), quadra poliesportiva, 3 elevadores e escada.

Itens da area de uso comum
(pavimentos tipo)

Hall, shafts de instalacbes elétricas, telecomunicacbes e
de combate a incéndio, 3 elevadores e escada.

Itens da area de uso
comum (coberta)

Reservatérios superiores, casas de maquina dos elevadores,
antena coletiva, para raio e barrilete.

Fonte: Dados da pesquisa

Para melhor compreensdo das apresentacoes,
posteriormente, é importante esclarecer a composi-
gao de alguns itens analisados. Tem-se, portanto:

* Despesas com manutengao construtiva: todas
as despesas provenientes dos servicos de
substituicao de materiais construtivos, ele-
mentos ou componentes bem como reparos
diversos em componentes e elementos cons-
trutivos.

» Despesas com piscina: despesas relacionadas
a manutencao desse item, inclusive aquelas
decorrentes da sua limpeza.

» Despesas com elevador: despesas relaciona-
das a manutencao e operagao desse equipa-
mento.

» Despesas com materiais: despesas com ma-
teriais usados para manutencao da edificacao.

* Despesas gerais: despesas com pessoal, des-
pesas administrativas e despesas de consumoa.
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O ponto de partida das analises dos dados cole-
tados consistiu em gerar um perfil das receitas e das
despesas condominiais. A média geral de receitas
para todo o periodo estudado foi de R$30.492,08,
enguanto que a meédia das despesas gerais foi de
R$28.605,15. Esse montante de despesas representa
93,8% do total arrecadado ao longo do periodo.

Em termos de receitas e despesas anuais do con-
dominio, pode-se observar o resultado apresentado
na Figura 1.

Figura 1- Perfil anual das recei

ICA DO IFPB | N° 37

De forma geral, as receitas superaram as despe-
sas condominiais. Nos anos de 2013 e 2014 houve,
entretanto, a inversao desses itens. Isso ocorreu
em fungao de despesas pontuais, com manuten¢ao
construtiva, compra de materiais para manutencao e
também despesas com aquisicao de equipamentos,
moveis e utensilios. Ressalta-se que esse déficit
(receitas menos despesas) foi arcado por reserva
financeira do condominio.

tas e despesas condominiais
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Fonte: Dados da pesquisa

Para realizar a uniformizacao dos dados apresen-
tados, com o intuito de favorecer possiveis compara-
cbes com resultados de outras pesquisas, todos 0s
custos foram transformados em unidade monetaria
por unidade de area (R$/m?), sendo utilizada a area
construida nos calculos. Nesse sentido, a média
geral de receitas para todo o periodo estudado foi
de R$2,40/m? enquanto que a média das despesas
totais foi de R$2,25/m?.

JOAO PESSOA, 2017

Diante da nova configuragao dos dados, as re-
ceitas e despesas condominiais, ao longo do periodo
estudado, apresentaram o seguinte perfil, apresenta-
do na Figura 2.

S&o observadas variagoes, tanto na arrecadagao
quanto nos montantes gastos, em especial, no ano de
2011. Numa andlise més a més desse ano, o0 maior
valor arrecadado foi de R$4,56/m? e o gasto foi de
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Figura 2 — Perfil das receitas e despesas condominiais em R$/m?
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Fonte: Dados da pesquisa

R$4,80, no mesmo periodo. Esses montantes eleva-
dos estao associados, principalmente, a servicos de
manutencao preventiva e corretiva, realizados no
condominio.

No estudo de Meira (2002), realizado em dez
condominios residenciais da cidade de Floriandpolis,
0s valores de receitas e despesas foram considera-
velmente superiores. A arrecadacao total anual maxi-
ma (receita) foi de R$24,39/m? e o maior valor médio
anual de despesas foi de R$26,41/m?. Tal discrepancia
se justifica em decorréncia da area tomada como pa-
rametro para o calculo da conversao em R$/m?.

Como dito anteriormente, utilizou-se aqui a area
total construida. No estudo proposto pela referida
autora, utilizou-se a area real privativa global, que
compreende apenas a soma das areas privativas
de todas as unidades autbnomas da edificacdo, nao
incluindo, portanto, as areas de uso comum, situadas
nos diversos pavimentos. Certamente, se tivesse sido
utilizada a area total construida, os valores obtidos
seriam menores, tornando-se possivel comparacoes
entre ambos os estudos.

Detendo-se, especificamente, as despesas con-
dominiais, algumas analises puderam ser realizadas:

+ Gasta-se, em média, R$1,35/m? com despe-
sas de consumo, despesas administrativas e
despesas com pessoal (despesas gerais). 1sso
representa 60% das despesas totais médias do
condominio.

» Despesas com elevador, piscina, materiais
para manutengao e manuten¢ao construtiva
sao representadas por um valor médio de
R$0,38/m?. Em termos percentuais, as despe-
sas com esses itens representam apenas 17%
do total médio de despesas local.

* Aquisicao de equipamentos, moveis e utensi-
lios, dedetizacao e outras despesas (diversos)
sao responsaveis por 23% do total médio de
gastos do condominio.

A distribuicdo desses gastos, ao longo dos seis
anos de estudo, pode ser visualizada na Figura 3, a
seguir apresentada.
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Figura 3 — Distribuicao das despesas condominiais, em valor absoluto (R$/m?)
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Fonte: Dados da pesquisa

Observa-se que as despesas com elevador, pis-
cina, materiais para manutengao e manutengao cons-
trutiva tém pouca representatividade no montante de
despesas totais. Isso pode ser melhor observado na
Figura 4, que apresenta a distribuigao percentual des-
ses custos totais bem como dos custos apenas com
manutengao construtiva, em relagao ao montante de
despesas totais, ao longo dos seis anos observados.

Ratifica-se a baixa representatividade, tanto do
total de manutengao quanto da manutengao cons-
trutiva. Observa-se, também, um pico de custos no
ano de 2011, também visualizado anteriormente, na
Figura 2. Isso porque, nesse ano, foram realizados
servicos de manutencao na cobertura, pintura de
fachada, entre outros.

No tocante a despesas com manutengdo cons-
trutiva, especificamente, a média do valor gasto ao
longo do periodo representa 4,9% da média de des-
pesas gerais no empreendimento.
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QOutro aspecto passivel de analise é a relagao en-
tre as despesas com manutencao e a idade da edifi-
cagao. Essa relacao é abordada por diversos autores
da area. Andersen (1995), por exemplo, calculou os
custos com manutengao por metro quadrado, para
construcoes sociais da Dinamarca, para periodos de
5 anos, desde o inicio da fase de uso da edificacdo até
mais de 65 anos de idade. O autor constatou que o0s
custos de manutengao crescem com a idade ao longo
dos primeiros 20 a 25 anos, permanecendo constan-
tes a partir de entao.

Para o caso estudado, tomando como parametro
os dados apresentados na Figura 4, observa-se que,
ao desconsiderar o pico de despesas ocorrido no ano
de 2011, os custos seguem uma tendéncia crescente.
Isso foi observado tanto para o total de gastos com
manutencdo como também para o0s gastos com
manutencao construtiva. Esse fato também pode
ser visualizado na Figura 5, na qual os custos estao
dispostos mensalmente.
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Figura 4 — Distribuicao percentual das despesas totais de manutencao e
manutencao construtiva em relagao ao total de despesas do condominio
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Fonte: Dados da pesquisa

Figura 5 — Distribuicao das despesas totais de manutencao e
manutengao construtiva ao longo de meses e anos
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Fonte: Dados da Pesquisa
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No ano de 2009, ainda com pouco tempo de
uso da edificacao, observa-se que as despesas com
manutencao construtiva e com o total de manutengao
sd0 menores e nao apresentam variagdes ao longo
do ano. Na medida em que os anos vao se passando,
podem ser observados eventos de manutengao, que
se configuram em picos ao longo do tempo. Além
disso, observa-se uma discreta tendéncia crescente
nos valores dos custos.

5 Conclusdes

No presente trabalho, foi alcancado o objetivo
proposto inicialmente, o de investigar os custos de
operagao e manutengao com base na estrutura con-
dominial. Dessa forma, tragou-se o perfil histérico
para 0s custos correntes, ou seja, ao longo dos anos
destacados, de uso da edificagao no presente artigo.

Apds analise dos seis anos de dados do condo-
minio residencial, pode-se constatar que 0s maiores
montantes gastos no empreendimento sao relativos a
despesas gerais, que incluem despesas de consumo,
despesas administrativas e despesas com pessoal,
ratificado pelas pesquisas do SECOVI (1999 apud
MEIRA, 2002).

Por outro lado, as despesas com manutencao
tém baixa representatividade no total de despesas.
Entre elas, tem-se as despesas com manuten¢ao
construtiva, que sao pouco representativas no mon-
tante total, mas seguem uma tendéncia sutil de cres-
cimento ao longo dos anos. Essa tendéncia sé podera
ser realmente confirmada, ou nao, com a coleta de
novos dados, com vistas a gerar um banco de dados
mais extenso, contemplando varios anos da fase de
uso.

Por fim, este artigo ratifica a importancia de se
ter uma visao geral de todo 0 processo construtivo,
levando-se em consideracao, nos estudos desenvolvi-
dos na concepcao de uma edificagao, todos os custos
oriundos da pratica da construcao em si — sabendo-se
que, além das despesas proprias do processo cons-
trutivo, existem gastos tdo importantes quanto estes,
que sao 0s custos correntes, aqueles com operagao
e manutencao, pois eles acompanharao a edificagao
durante todo o seu periodo de uso, ou seja, na sua
vida dtil.
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