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RESUMO

O alto custo com manutencgao das edificagdes € um dos problemas enfrentados pelos
usuarios que nao se atentam as condi¢des de uso, operacgao e vida util dos sistemas
da edificacdo. A predominancia de manutengdes corretivas e a auséncia de um
sistema de gestdo de manutengao muitas vezes levam ao comprometimento de renda
de familias brasileiras. Nesse cenario, o presente trabalho aborda um estudo de caso
dos custos de manutencdo em uma edificagdo multifamiliar residencial construida ha
41 anos. Foram analisados os balancetes (relatérios mensais de custos do
condominio) de 1991 a 2021, ou seja, iniciando apos 9 anos da construgdo do edificio
(1982) e durante os 30 anos seguintes. Os servigos foram distribuidos em categorias
para facilitar a interpretagcao dos dados e os dados foram inseridos em planilhas
eletrébnicas, més a més. Posteriormente, as agcdes de manutencao foram classificadas
em manutencao preventiva, manutencgao corretiva e reformas. Através das analises,
identificou-se que as manutengdes nos sistemas elevadores e jardins apresentaram
0s maiores custos, enquanto as paredes apresentaram o menor dos custos com o
passar dos anos. Foi identificado que os condéminos pagaram, por més, em média,
R$ 10.710,54 nos primeiros 5 anos analisados (1991-1996) e R$ 15.384,24 nos
ultimos 5 anos (2017-2021). Dividindo-se todos os gastos dos ultimos 30 anos
igualmente a cada més, a taxa de fundo de obras minima seria de R$ 990,27,
indicando que uma previsao dos gastos futuros (advinda de um sistema de gestéo de
manutengéo) poderia evitar que as taxas aumentassem tanto com o envelhecimento
da edificacdo. Assim, no contexto brasileiro, recomenda-se o foco em manutengao
desde a etapa de concepcao de novos empreendimentos, além da elaboracdo de
manual de uso e operagdo com um sistema de gestdo de manutencao eficiente,

mesmo para edificagdes ja existentes.

Palavras-chaves: Manutencdo; manutencdo preventiva; manutencdo corretiva;

manual de uso e operacéao; estudo de caso.



ABSTRACT

The high maintenance cost of buildings is one of the problems faced by users who do
not pay attention to the conditions of use, operation and useful life of building systems.
The predominance of corrective maintenance and the absence of a maintenance
management system often lead to the financial commitment of Brazilian families. In
this scenario, this paper addresses a case study of maintenance costs in a multifamily
residential building built 41 years ago. The balance sheets (monthly reports on
condominium costs) from 1991 to 2021 were analyzed, that is, starting 9 years after
the construction of the building (1982) and during the following 30 years. Services were
distributed into categories to facilitate data interpretation and data were entered into
electronic spreadsheets, month by month. Subsequently, maintenance actions were
maintained in preventive maintenance, corrective maintenance, and reforms. These
studies, identifying that maintenance in elevator systems and gardens adopted the
highest costs, while the walls showed the lowest costs over the years. It was identified
that the tenants paid, per month, on average, R$ 10,710.54 in the first 5 years analyzed
(1991-1996) and R$ 15,384.24 in the last 5 years (2017-2021). Dividing all expenses
for the last 30 years equally each month, the rate would be R$ 990.27, indicating that
a forecast of future expenses (from a maintenance management system) could prevent
rates from increasing so much with the aging of the building. Thus, in the Brazilian
context, it is recommended to focus on maintenance from the design stage of new
projects, in addition to the preparation of a use and operation manual with an efficient

maintenance management system, even for existing buildings.

Keywords: Maintenance; preventive maintenance; corrective maintenance; use and

operation manual.
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1 INTRODUGAO

As edificagbes sao sustentacao de todas as atividades produtivas e detém um
valor social fundamental para a sociedade. Elas sao construidas para atender seus
usuarios por muitos anos e, ao longo deste tempo, a edificacdo precisa apresentar

condi¢cbes adequadas para suas finalidades (ABNT, 2012).

O ciclo de vida de uma edificagdo envolve o projeto e planejamento, execugao da
obra, operagao e manutencao e termina com sua demoli¢gao (SILVA, 2020). A fase de
operagao € a mais longa desse ciclo de vida. Segundo Possan e Demoliner (2013), o
periodo de operacdo € o momento em que a edificagdo comecga a apresentar falhas
derivadas do envelhecimento dos sistemas, do ambiente de exposicdo e dos
processos de utilizacdo dos usuarios, e assim, as atividades de manutencao e reparo

tornam-se inecessarias.

Segundo a NBR 5674 — Manutencgéo de edificagbes (ABNT, 2012), o servigo de
manutencao é definido como “intervencao realizada na edificagdo e seus sistemas,
elementos ou componentes constituintes”. A manutengao deve ser orientada de forma
a manter o desempenho previsto da edificacdo. Para que ela seja realizada
corretamente, € necessario definir as diferentes agdes que podem ser importantes
para o processo, além do fluxo de comunicacao e estipular a fungado e autonomia de
decisdo dos envolvidos (ABNT, 2012).

Segundo Leite (2009), a manuteng¢ao pode ser classificada em quatro tipos:

e Manutencao corretiva: € caracterizada por servigos que demandam agao ou
intervencao imediata, de forma a garantir continuidade de uso do edificio e suas
partes, ou até mesmo evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e/ou
patrimoniais dos usuarios (ABNT, 2012). Exemplo: elevador em plena operagao
deixa de funcionar.

e Manutencido rotineira: € caracterizada por constantes servicos que séao
padronizados e ciclicos (ABNT, 2012). Exemplo: Limpeza geral ou lavagem de
areas comuns.

e Manutengao preventiva: é realizada de forma programada, sempre priorizando
as solicitagcdes dos usuarios, estimativas de durabilidade das suas partes,

componentes de uso como o manual de uso e operag¢ao (manual de usuarios),
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gravidade e urgéncia (ABNT, 2012). Exemplo: assumindo a vida util de um
sistema de pintura de 8 anos, segundo o manual de uso e operagao, um novo
sistema de pintura pode ser programado com antecedéncia para esse periodo.
e Manutencdo detectiva: € caracterizada pela atuacdo através de métodos
adaptados a cada elemento construtivo de forma a tornar as intervencdes de
manutencdo mais eficazes, acompanhando as necessidades e o controle de
qualidade da operacao dos edificios (LEITE, 2009). Exemplo: analise completa

do sistema de prevencéao de incéndio.

Nos sistemas de manutencdo, € necessario dispor de infraestruturas fisica,
técnica, financeira e de recursos humanos capazes de dar resposta aos diferentes
tipos de ac¢des necessarias, como a manutengao corretiva, preventiva, detectiva e
rotineira (BRISTOT, 2012). Segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012), o sistema de
manutengao é definido como “conjunto de procedimentos organizados para gerenciar

0s servicos de manutencao”.

Com isso, o sistema de manutencédo deve desenvolver e introduzir aos usuarios
acdes programadas para prevenir falhas prematuras na edificacdo. E necessario
esquecer a ideia de que a manutengao abrange somente intervengdes corretivas (ou
tratativas), que sé ocorrem devido as necessidades urgentes decorrentes das
reclamacgdes de uso (LEITE, 2009). Corroborando o autor, as normas NBR 5674
(ABNT, 2012) e NBR 14037 (ABNT, 2011) orientam que a manutengao nao deve ser
realizada improvisadamente, mas baseada em procedimentos, preferencialmente

aqueles constantes no manual de uso e operacao da edificagao.

As consequéncias geradas pelos altos custos da manutengao corretiva podem
impactar na renda familiar, dado que as familias nem sempre possuem reserva
emergencial para essas situagdes (SILVA, 2013). Além disso, falhas em sistemas
construtivos podem causar comprometimento na seguranga e/ou na saude fisica e
mental daqueles que os utilizam. Desta forma, o estabelecimento de um sistema de
manutengédo com agdes preventivas pode gerar economia financeira para os usuarios,

além de torna-los mais satisfeitos com o ambiente que ocupam (JUNIOR, 2015).

Nesse cenario, este estudo apresenta um estudo de caso sobre manutencao
predial. A autora levantou todos os servigcos e custos de manutencdo de um edificio

residencial multifamiliar de 1982 situado em Juiz de Fora, MG, por 30 anos - entre
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1991 e 2021. A seguir, foram as tendéncias de manutengado durante estes anos e
foram propostas agdes que possam ser aplicadas em edificios similares buscando
menores custos para os usuarios € um melhor desempenho dos sistemas. Desta
forma, este trabalho contribui para a gestdo da manutencdo de edificagcdes

semelhantes e para a melhoria do desempenho das edificagdes.

1.1 Objetivo

O objetivo deste trabalho é realizar um estudo de caso sobre 0s servigos e custos
de manutencado de uma edificacdo residencial multifamiliar construida em 1982 em

Juiz de Fora - MG. Os objetivos especificos sao:

e |dentificar tendéncias, sistemas mais afetados e principais tipos de
manutencao requeridas nos servigos levantados;

e Analisar como os gastos com manutengéo evoluem ao longo do tempo;

e Estabelecer melhores praticas e diretrizes que podem ser adotadas em

edificagdes semelhantes e novos projetos.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Desempenho das Edificagoes

Segundo a NBR 15575-1 - Edificagdes habitacionais - Desempenho (2021), o
desempenho € o “comportamento em uso de uma edificacdo e de seus sistemas”.
Uma das formas de manter o desempenho adequado em uma edificacio € através da
manutencdo. Adicionalmente, as acées de manutencao também permitem adequar o

edificio as novas necessidades dos usuarios (LEITE, 2009).

Uma edificacao é constituida por varios elementos construtivos, equipamentos e
bens com caracteristicas diferentes. Para que uma edificacdo gere satisfagcdo aos
usuarios, todos os seus os elementos fonte de manutencdo devem ser mantidos em
boas condi¢des de desempenho (LEITE, 2009). Os Elementos Fonte de Manutencéo
retratam um grupo de elementos construtivos com mecanismos de degradagao
préprios e independentes do proprio edificio, como, por exemplo, os sistemas
estruturais (SILVA, 2013).

O desempenho de uma edificacdo € composto de trés aspectos, conforme sua
importancia para os usuarios: seguranga, funcionalidade e aspecto visual (ABNT,
2012). Na Figura 1 é possivel identificar como esses aspectos do desempenho
diminuem com o tempo, e de forma diferenciada para cada um. Normalmente, o
aspecto visual € o primeiro a apresentar queda de desempenho, seguido da
funcionalidade e, por fim, a seguranga (MOSER, 1999). Desta maneira, tanto os
edificios antigos quanto os novos devem possuir seus proprios programas de
manutencgao para conservar as caracteristicas originais da construgéo e evitar a perda
de desempenho devido as falhas nos sistemas (CARREIRA, 2018).
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Figura 1 — Aspectos do desempenho de edificio e sua variagao usual com o
tempo (adaptado de (MOSER, 1999))

A Figura 2, adaptada de Wuttke (2008), apresenta uma curva que retrata trés

diferentes se¢cdes do comportamento tipico de sistemas ao longo do seu ciclo de vida.

A primeira é a fase de mortalidade infantil, a etapa inicial em que acontecem

irregularidades devido a falhas de projeto ou execugdo (MOSER, 1999). Ainda

segundo o autor, a segunda é a fase de maturidade, em que as taxas de falhas séo

constantes, em menor escala e ocorrem aleatoriamente. A terceira é a fase de

mortalidade senil, em que o sistema apresenta falhas com grande frequéncia,

decorrentes do uso e desgaste (MOSER, 1999). Essa curva é conhecida como curva

tradicional da banheira. Vale ressaltar que nem todos os sistemas obedecem a todas

as etapas da curva tradicional da banheira, podendo assim haver outros modelos n&o

menos importantes para o controle de manutengéo.
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Figura 2 - Curva da banheira: tipos de falhas (adaptado de (WUTTKE, 2008))
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As falhas sao ocorréncias que prejudicam o uso de um sistema e resultam em um
desempenho menor do que o esperado (LEITE, 2009). O custo de corregao das falhas
deve considerar inclusive o custo de corregcdo de outros elementos ou sistemas que
podem ser afetados por ela. Como exemplo, a manutencdo de uma
impermeabilizacdo em uma piscina pode implicar a substituicdo de todo o
revestimento de piso e paredes e o0 custo sera superior ao custo da propria
impermeabilizacdo. Segundo (2014), para evitar e corrigir estas situagbes &
necessario realizar a inclusao de certas praticas na etapa de projeto e execugao, tais

como:

e A analise da qualidade dos materiais que sao utilizados nas obras,
selecionando-os com base em sua durabilidade e compatibilidade ao
ambiente e demais sistemas;

e Melhorias nos projetos, envolvendo maior detalhamento, compatibilidade e
racionalizacio;

¢ Investimento em treinamentos da mé&o de obra;

e Implantagc&o de programas de melhoria continua na execugéao e insergéo de
técnicas construtivas inovadoras;

e Fiscalizagdo mais rigida e pontual quanto aos pontos mais criticos;

e Conscientizagao dos usuarios quanto a cultura da manutengao preventiva.

Além disto, de acordo com a ISO 13823 (2008), a vida util &€ definida como “o
periodo efetivo de tempo durante o qual uma estrutura ou qualquer de seus
componentes satisfazem os requisitos de desempenho do projeto, sem acgdes
imprevistas de manutengao ou reparo”. Na generalidade, a vida util € a expectativa de
duracdo de uma estrutura ou suas partes durante seu ciclo de vida (CARREIRA,
2018). Portanto, é de suma importancia compreender os comportamentos dos
edificios e dos seus componentes, destacando os mecanismos de degradacao e suas

estimativas de vida util de forma a auxiliar eventuais manutengdes (SILVA, 2013).
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2.2 Manutengao
2.21 Principais definicoes

Segundo a NBR 15575 (ABNT, 2021), a manuteng¢do é o “conjunto de atividades
a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacao
e seus sistemas constituintes, a fim de atender as necessidades e seguranga dos seus
usuarios”. A manutencao de edificagdes busca recuperar a funcionalidade do sistema
e elementos dos edificios, aumentando a vida utii de seus componentes e

aumentando a segurancga dos usuarios (SILVA, 2013).

A importancia da manutengao pode ser vista na Figura 3, que relaciona o nivel de
desempenho de um sistema qualquer em fungéo do tempo. A figura mostra que, apos
executadas as agdes de manutencdo, existe um incremento de desempenho dos
sistemas ao longo do tempo, prorrogando a sua vida util em relagdo a um sistema que

nao recebe as devidas manutengdes.

Agdes de manutengio
A

/
/ Incremento de desempenho

S
C] Y
S+ | Nivel minimo de Y T "
. - y..___.._—_._—....—_—._.—._.___—_—_:-r—».———_——_——_——.;1r. ______
v desempenho
©
= ©o
Zz .z
;'

€ Vida util SEM manutengio o Tempo

~ S

1 Vida util COM manutengio

Tm:cmi T‘v T

Figura 3 - Desempenho em fungao do tempo. Adaptado de (POSSAN &
DEMOLINER, 2013).

Desta maneira, ao longo do tempo, tem-se percebido uma maior preocupagao no
desenvolvimento das fases de planejamento e execugao dos projetos de edificagdes,
de forma a aumentar a qualidade final do produto (SANTOS, 2014). Maiores
investimentos nessa fase promovem a reducdo de erros e retrabalho e,

consequentemente, maior economia para a construtora e os usuarios (LEITE, 2009).
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Segundo a NBR 15575 (ABNT, 2021), manual de uso, operagao e manutengao,
também conhecido como manual do usuario, € o “documento que reune as
informacbes necessarias para orientar as atividades de conservagdo, uso e
manutencao da edificacdo e operacao dos equipamentos”. De acordo com Possan e
Demoliner (2013), o sistema de gestdo da manutencdo descreve as atividades e a
frequéncia das agdes de manutengdo necessarias para a garantia da vida util da

edificacao.

222 Sistema de gestao de manutencgao

O sistema de gestdo de manutengédo preserva as caracteristicas originais da
edificagao e previne a perda de desempenho decorrente da degradacao dos seus
sistemas, elementos ou componentes (ABNT, 2012). Segundo Leite (2009), através
dos sistemas de gestdo € possivel otimizar o desempenho de uma estrutura,
minimizar os seus gastos, aumentar a sua vida util e evitar a sua deterioracéo

prematura.

O cumprimento dos procedimentos de manutencéao é responsabilidade do usuario,
mas depende de um plano definido com base em padrdes técnicos e deve ser,
preferencialmente, baseado em diretrizes fornecidas pela empresa construtora nos
manuais de operacao (LEITE, 2009). Da mesma forma, Leite (2009) diz que os
objetivos de um sistema de manutengao sao definidos pelos responsaveis da gestao
do edificio. Essa politica de manutencao pode se dar por manutengdes corretivas,
manutencgdes programadas ou, até mesmo, pela simples auséncia de intervengdes
em certos casos (LEITE, 2009).

A norma NBR 5674 (ABNT, 2012) determina condigdes para gerir o sistema de
manutencao de edificagdes, de forma a reduzir a queda de desempenho proveniente
da degradacdo de seus componentes. A NBR 15575 (ABNT, 2021) estabelece
padrées de qualidade, mecanismos de analise de desempenho e critérios para
garantir que as determinacdes sejam respeitadas. J& a NBR 14037 (ABNT, 2011)
descreve diretrizes para regularizagao e elaboracdo de manuais de uso, operagao e

manutencéo das edificagdes.
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De acordo com Leite (2009), um plano de manutengdo programada deve
incorporar cinco agbes de manutengao: inspecdo, limpeza, acdo, correcido e

substituicdo:

e Inspecdo: é um mecanismo de avaliagdo do estado funcional de elementos
construtivos individuais, que permite apoiar a determinacéo de onde, como
e quando se realizar a manutencdo. Variando de acordo com o tipo de
estratégia definida no plano de manutencgao, a inspe¢ao pode resultar em
uma acao de manutencao corretiva ou em uma tarefa predeterminada, no
caso de uma manutencéao preventiva. Durante a intervencgao, o técnico deve
acompanhar a ficha de inspecéo, ficha de anomalia e lista de elementos da
fonte de manuteng¢do. Um relatério de inspecado apropriado contendo o
resultado da inspecao e sugestdes para ag¢des adicionais deve entdo ser
preparado;

e Limpeza: apesar de subestimadas, sdo solu¢cdes de baixo custo e com
grande importancia para a resolugao de algumas anomalias, que podem vir
a evoluir para consequéncias mais graves. Como exemplo, pode-se citar o
acumulo de sujeiras em fachadas, resultante de poluicdo, que comprometem
o aspecto visual e podem influenciar a vida util de sistemas de pintura e
impermeabilizagao;

e Acdo: as acgbes de manutencido propriamente ditas constituem a
implementacdo de uma série de procedimentos pré-estabelecidos. A
implementacdo de acbes ou atividades de manutencdo sdo destinadas a
minimizar a deterioracao e os custos relativos ao uso dos edificios;

e Correcgao e substituicdo: sao agdes de manutencado que tem a finalidade de
devolver um elemento a sua condi¢ao original de funcionamento. No entanto,
quando a alternativa resulta em uma solu¢do com menor durabilidade, trata-
se de uma agao de recuperagao atipica, uma vez que o nivel de desempenho
inicial do elemento construtivo ndo € ultrapassado. Entdo, elas minimizam o
numero de atividades de reparo e substituigdo ao longo da vida util de um
edificio, quando as solucbes e materiais aplicados garantem um

desempenho consistente.
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2.3 Impacto dos sistemas de manutenc¢ao nas edificagoes

Os sistemas de manutenc¢éao da edificagcdo promovem bons desempenhos através
da combinagdo de agdes técnicas e administrativas de forma a desempenhar as

fungdes necessarias para evitar a falha do equipamento (SOUZA, 2008).

Silva (2007) realizou um estudo de caso apds a ocorréncia falhas nas argamassas
de revestimentos das fachadas em trés edificios residenciais em Florianépolis (SC).
O estudo investigou as manifestagbes patoldgicas que interferiram nas propriedades
fisicas do reboco e identificou as provaveis causas. Os resultados apontaram que a
maioria das manifestagdes se originaram de indefinicées de projetos. De acordo com
Silva (2007), estas falhas nao foram abordadas durante o uso do edificio devida a falta
do manual de uso e operagcao e de um sistema de gestdo de manutencgao eficaz.
Através das analises feitas, o autor sugeriu através de manutengdes corretivas o

aumento da vida util dos revestimentos dos edificios (SILVA, 2007).

Em outro estudo de caso, Torres e Silva (2015) realizaram um levantamento das
principais manifestagdes patoldgicas em uma construgao histérica, do inicio do século
XX, na cidade de Rio Grande (RS). Os estudos consideraram as técnicas construtivas,
materiais disponiveis na época da execugdao e condigdes climaticas da regido
(TORRES, 2015). Com isso, foram identificadas as principais causas de deterioragcéo
da edificagdo, mas compreendeu-se que o envelhecimento era inevitavel devido as
limitacbes da vida util, mesmo com o sistema de manutencéo preventiva funcionando
de forma razoavel (TORRES, 2015).

Medeiros (2020) analisou os procedimentos de manutencgéao predial do hotel Imira
Plaza Hotel & Convention, sugiro citar a cidade e estado em que o hotel se localiza, e
definiu as agbes de maior relevancia para a melhora do sistema de gestdo de
manutengao do hotel. Segundo o autor, a curto prazo, os transtornos causados pelas
atividades rotineiras de manutencgao do hotel serao significativamente reduzidos pelo
planejamento estratégico e logistico criado, levando em consideragdo o fluxo de
trabalhadores, maquinarios, os recursos a serem utilizados para a execucao de cada
atividade e o bem-estar dos héspedes (MEDEIROS, 2020). O retorno financeiro a
longo prazo é perceptivel, quando aplicada a metodologia imposta no estudo de caso,
visto que tais procedimentos sdo necessarios ao se tratar de empreendimentos

hoteleiros a beira-mar. Por se tratar de uma edificagao préxima do mar, além do nivel
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de agressividade advindo das intempéries, tem-se uma maior exigéncia por padroes
estéticos e funcionais, que se contrapde ao rapido desgaste devido ao uso intenso e
rotativo (MEDEIROS, 2020).

Por fim, unindo os estudos de caso acima, percebemos a importancia dos diversos
tipos de manutencgao. Primeiramente, as manuteng¢des variam entre os casos — alguns
investigaram as manutengdes corretivas e outros propunham um plano de
manutencéo preventiva alinhado a um melhoramento do sistema de gestdo. Apesar
dos casos serem diferentes, todos 0os casos buscaram por uma gestdo que garantisse
a conservagao e o funcionamento adequado do sistema ao longo do tempo,

contribuindo para a preservacao e valorizacao da edificagao.
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3 METODOLOGIA

O presente estudo € uma continuagao do trabalho de conclusao de curso da ex-
aluna da Universidade Federal de Ouro Preto, Eng. Anna Luiza Dias Siqueira, que
também realizou estudos de servicos e custos de manutengdo sobre a mesma
edificagdo. O presente estudo tem o objetivo de ampliar as analises ja feitas pelo
trabalho anterior, o qual foi feita uma analise preliminar dos custos com manutencéo,
no periodo de 2004 a 2021. Com isso, o presente trabalho propde diretrizes que

poderao ser seguidas por outras edificagdes similares no Brasil.

O estudo de caso foi realizado sobre um edificio residencial multifamiliar de classe
meédia-alta localizado no centro da cidade de Juiz de Fora, MG, construido em 1982.
O prédio nao foi entregue com Manual de Uso e Operagao e nao ha mais registro de
seus projetos, nem com os moradores, nem com a prefeitura ou com os projetistas. A
construtora responsavel pela edificacdo fechou ha mais de duas décadas, segundo o

sindico da edificagao.

Assim, para realizacdo deste trabalho, foi realizado um levantamento das
despesas e custos associados a manutencdo do edificio, de modo a possibilitar
analises sobre a sua evolugao com o tempo. Visou-se gerar dados relevantes sobre o
sistema de manutencdo, que poderia ter sido implementado desde o inicio da

operacgao dessa edificacdo e o que ainda pode ser feito, mesmo apds 40 anos de uso.

O edificio consiste em 1 pavimento de garagem, 1 pavimento térreo, 8
pavimentos-tipo com 2 apartamentos cada e 2 coberturas, totalizando 18 residéncias.
Os apartamentos do pavimento-tipo tém a metragem de aproximadamente 180 m?, 2
vagas de garagem cada. A edificagdo possui 2 elevadores (um social e um de servigo)
e um saldo de festas coberto. O sistema de gas é encanado, instalado durante a

constru¢cdo e mensurado por apartamento. Ja a agua é contabilizada coletivamente.

Originalmente, acima da garagem havia um jardim, mas que, devido a infiltragdes,
foi removido em 2018. Como tratativa as patologias ocorridas no local, a area foi
impermeabilizada com manta asfaltica e revestida com piso ceramico. Outra grande
obra foi a de reforma dos elevadores, que ocorreu entre 2016 e 2018 (revestimento

das areas visiveis com folhas de ago cromado e substituicdo do sistema de botdes).
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Excetuando-se essas duas ocorréncias, nao houve grandes obras no ambito das

areas comuns.

O estudo leva em consideracédo os balancetes do condominio por 30 anos, do
periodo de 1991 a 2021, disponibilizados pelos sindicos. Como exemplo dos dados
analisados, a Figura 4, Figura 5 e a Figura 6, apresentam os balancetes de margo de
1991, marco de 2001 e dezembro de 2022, respectivamente. Os dados de

identificacdo do condominio e seus moradores foram ocultados.



Figura 4 — Balancete do més de margo de 1991. (Fonte: Autora)
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Figura 5 - Balancete do més de margo de 2001. (Fonte: Autora)
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Figura 6 - Balancete do més de dezembro de 2021. (Fonte: Autora)
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O periodo de analise dos balancetes foi escolhido pela disponibilizagao dos dados
- ndo ha registro dos gastos do condominio antes de 1991. O objetivo da analise é
identificar os custos que estdo relacionados a manutencédo de cada sistema desse

edificio e sua evolugdo com o passar dos anos.

Todas as informagdes foram compiladas em planilhas, separando as despesas
por tipo e relacionando-as com trés tipos de manutencgao: preventiva, corretiva ou
reforma. As reformas foram obras de modernizagdes que se tratam de uma reforma
com o objetivo de renovar sistemas, adequado a legislagdo e normas em vigor ou até

mesmo substituir sistemas por outros mais.

As acles rotineiras foram contabilizadas juntamente com as preventivas. Nao
foram identificadas acdes de manutencao detectiva. Nas analises, foram descartados
gastos como troca de gas, salarios de funcionarios e compras rotineiras como sacos
de lixo e produtos de limpeza. Os gastos dos eventuais meses (ou anos) que nao

tiveram balancetes foram estimados com base nos periodos anteriores.

Nos anos de 1991 a 1994, foi realizada a conversdo do Cruzeiro (Cr$) e Cruzeiro
Real (CR$) para o Real (R$). Para este calculo, foi utilizada Tabela 1 de Conversao
entre moedas brasileiras do site IGF Intelect (s.d.). Essa tabela foi utilizada em outros
trabalhos, como o de Pessanha e Pereira (2017), e esta de acordo com os dados

apresentados no estudo de Silva e Carvalho (1995).

Tabela 1 - Conversao entre moedas brasileiras. Fonte: (Conversao entre

moedas brasileiras, s.d.)

Periodo de Cruzeiro Cruzeiro

Moeda o Real (R$)
Vigéncia (Cr$) Real (CR$)

16/03/1990 a
Cruzeiro (Cr$) - /1000 /10002 x 2,75

31/07/1993
Cruzeiro Real 01/08/1993 a

x1000 - /1000 x 2,75
(CRS$) 30/06/1994
Desde

Real (R$) x1000% x 2,75 x1000 x 2,75 -

01/07/1994
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Além disso, para realizar a correcao da inflagdo para novembro de 2022, todos os
dados dos balancetes foram multiplicados pelo indice de corre¢gao do més com relagao
ao més de novembro de 2022. Esses indices estdo apresentados no Apéndice A e
foram obtidos através do site do Banco Central do Brasil (BRASIL, s.d.), utilizando os
dados basicos da correcdo pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA -
IBGE). Desta forma, o calculo foi feito através da multiplicagdo do valor a ser corrigido

pelo fator acumulado do indice de referéncia ao més e ano, conforme Apéndice A.
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4 RESULTADOS

Foram analisados todos os balancetes do condominio, més a més, do ano de
1991 a 2021. Os resultados foram divididos em: 4.1 Custos por sistema, 4.2 Evolucao
das Taxas de Condominio, 4.3 Custos por tipos de manutencgdes, e 4.4 Estratégias e

diretrizes para edificagbes residenciais em geral, apresentados nos topicos a seguir.

4.1 Custos por sistemas

Dando sequéncia ao trabalho desenvolvido por Siqueira (2022), foi realizada a
analise por tipo de sistema. Esses sistemas, juntamente com a descricdo das suas
despesas, estado apresentados na Tabela 2. Os servigcos de Reforma foram tratados

de forma separada conforme descrito abaixo:

Tabela 2 - Despesas da edificagao relacionadas por sistemas. Fonte:
Adaptado de (SIQUEIRA, 2022).

Tipos de sistemas Descricao de despesas
Conserto de portas e janelas
Substituicao de fechaduras
Instalagdo de manta asfaltica;
Impermeabilizagdo da garagem;
Limpeza

Reparos

Dedetizacao

Manutencao das areas comuns Descupinagao

Limpeza

Reparos

Taxa mensal de jardineiro

Esquadrias

Impermeabilizagao

Manutencao caixa d'agua

Manutencéo do jardim

Manutencao do sistema a gas Troca do sistema

Manutengéo do sistema de esgoto Desentupimento

Alarmes

Cameras

Interfones

Protecao contra incéndio
Interruptores

Portao elétrico

Reatores

Sensores

Manutencédo do sistema de seguranga

Manutencao do sistema elétrico




Tipos de sistemas

Descricao de despesas

Troca de lampadas

Manutencao do Sistema Hidraulico

Desentupimento
Remoc¢ao de vazamentos
Troca de conexodes

Manutencao dos elevadores

Reparos
Seguro

Taxa do CREA
Taxa mensal
Troca de pecas

Instalagéo de Fotocélula
Instalagdo de Luminaria de emergéncia

Reforma Instalagédo de Minuteria
Reforma dos elevadores
Parede Reparo~de FIS.ESleraS )
Remocao de infiltragdes
Pintura Repintura das areas comuns
. Instalacéo
Piso

Revestimento

Instalagéo de revestimentos variados
Compra de material
Reparo

Sistema Estrutural e Cobertura

Reparos no forro
Reparos no Telhado
Aquisigado de materiais
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A Figura 8 e a Figura 9 apresentam os custos totais e parciais, respectivamente,

por tipo de sistema. Por meio dessas figuras é possivel perceber que a manutencao

de elevadores foi o sistema que mais apresentou gastos (R$ 720.202,51), seguido da

manutencgdo dos jardins (R$ 285.853,58) e, depois, da manutengdo de areas comuns

(R$ 238.643,12).

Os elevadores passaram por manutencdes preventivas, ou seja, atividades

rotineiras de conservacgao. Essas atividades ocorreram em 90% dos meses dos 30

anos avaliados. Além disso, dentre o total gasto ao longo dos anos, a manutengao

dos elevadores representou 32,9% do total dos custos.

Observa-se que os gastos com manutencao dos jardins foram relativamente altos,

mas concentram-se no ano de 2018, quando houve uma grande obra de retirada de
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retirada das infiltragdes do jardim conforme Figura 7. Com isso, compreende-se a
situacéo do ano de 2018, o qual apresentou 63,5% dos gastos totais com manutencgéo
dos sistemas de jardins. A grande obra de retirada da infiltragdo da garagem contou
com servicos de retirada das plantas do jardim, instalagdo de manta asfaltica,

instalagao de piso ceramico por cima e reforma na entrada do condominio.

Figura 7 - Jardim superior a garagem da edificagao, antes (esquerda) e depois
(direita) da reforma de remogao do jardim e impermeabilizagao da laje. (Fonte:

autora)

Segundo a NBR 15575-1 (ABNT, 2021), a impermeabilizacdo tem vida util de
projeto de 20 anos, considerando-se a manutengao, o que pode ser uma explicagao

sua falha apds 30 anos de operagéao do edificio.



Modernizacao

Sistema Estrutural
Revestimento

Piso

Pintura

Parede

Manutengao sistema hidraulico
Manutencgao sistema elétrico
Manutencgéao sistema de seguranca
Manutengéo sistema de esgoto
Manutencgao sistema a gas
Manutencgao jardim
Manutencgao elevadores
Manutengao areas comuns
Manutencéo caixa d'agua
Impermeabilizagéo

Esquadrias

R$87.031,61
R$97.984,69
R$85.102,78

| R$48.178,11

| R$100432,72

| R$10.622,61

| R$79.243,29
| R$107.932,33
| R$169.968,75

| R$11.573,80

| R$20.175,04

| R$285.853,58

| R$720.202,51

| R$238.643,12

| R$23.343,93

R$70.338,99

| R$23.996,64

R$- R$150.000,00 R$300.000,00 R$450.000,00

R$750.000,00
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R$900.000,00

Figura 8 - Custos totais por tipo de sistema nos 30 anos analisados. Fonte: Autora.
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Por outro lado, os menores custos observados foram com parede (R$ 10.622,61),
seguido da manutengdo dos sistemas de esgoto (R$ 11.573,80) e manutengéo de
caixas d’agua (R$ 23.343,93).

A partir do ano de 2004, comegaram a ocorrer alguns tipos de modernizagdes no
prédio, como a modernizagado dos elevadores; instalacdo de fotocélula — dispositivo
de automatizar o acionamento da iluminacgao; instalagéo de luminarias de emergéncia
—que garantem a iluminagao dos ambientes em caso de falta de energia; e a minuteria
— sistema que mantem a iluminag&do constante em determinados ambientes. Essas
reformas nos 30 anos analisados custaram, no total, R$ 87.031,61 dos custos. Estas
despesas, por porcentagem, estio ilustradas na Figura 10, de acordo com os servigos
de reforma. Nota-se o grande impacto da manutengéao estética dos elevadores no total
dos gastos de reforma. No entanto, o custo total com a modernizagéo da edificagao,

ao longo dos 30 anos, representou apenas 4% do gasto total de manutencgao.

= Elevadores = Fotocélula Luminaria de emergéncia Minuteria

Figura 10 — Percentual dos custos por servigcos de Reforma (%).

Fonte: Autora

A Figura 11 apresenta os custos totais por ano convertidos para real e corrigidos
pela inflagdo (para 2022). Nessa figura € possivel observar que o ano de 2018
apresenta o maior gasto (R$ 353.817,01), enquanto o ano de 1994 apresenta o menor
(R$ 5.679,94). Esses gastos ocorreram 36 anos e 12 anos apos a construgdo do

edificio, respectivamente. Em 1994, por ser um ano no qual o Brasil passava por
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hiperinflagdo, os minimos gastos podem ser entendidos como forma de amenizar a

passagem pela crise econémica que havia no pais.

Mesmo desconsiderando-se esses extremos, o gasto médio nos ultimos 5 anos
(2017 — 2021, excetuando-se 2018) foi de R$ 98.879,04, 175% maior que a média dos 5
primeiros anos dessa andlise (1991 — 1995, excetuando-se 1994), R$ 35.956,48. Isso
mostra que com o passar dos anos e a chegada ao fim da vida util de diversos sistemas,

a tendéncia € o aumento dos gastos de manutencgao.

2021 R$71.804,54
2020 R$98.932,51
2019 R$115.848,32
2018 R$353.817,01
2017 R$108.930,80
2016 R$81.875,30
2015 R$67.125,42
2014 R$93.141,47
2013 R$79.211,99
2012 R$84.544,89
2011 R$70.001,90
2010 R$57.755,08
2009 R$64.301,79
2008 R$63.419,67
2007 R$55.315,69
2006 R$45.445,01
2005 R$51.824,63
2004 R$51.759,18
2003 R$43.983,40
2002 R$75.802,09
2001 R$59.108,92
2000 R$43.414,77
1999 R$55.703,59
1998 R$50.546,09
1997 R$49.490,86
1996 R$26.088,71
1995 R$19.681,38
1994 R$5.679,94
1993 R$17.993,27
1992 R$63.538,13
1991 R$42.613,15
R$- R$150.000,00 R$300.000,00 R$450.000,00

Figura 11 - Custos totais de manutengao corrigidos pela inflagao, por ano.

Fonte: Autora.
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4.2 Evolugao das taxas

A taxa de condominio contempla o pagamento de salarios de funcionarios do
prédio, despesas com produtos de limpeza e gas, também possuem valores que sao
utilizados em manutengdes e modernizagdes. Com isso, ao longo da vida util da
edificagao, essa taxa pode sofrer ajustes devido ao surgimento de falhas nos sistemas

das edificacdes.

A Figura 12 apresenta os valores das taxas de condominio por ano corrigidas pela
inflacdo. A partir dessa figura, podemos perceber que a maior taxa de condominio
(somando todo o ano, para cada apartamento) foi no ano de 2021 (R$ 18.715,50) e a
menor no ano de 1994 (R$ 8.192,30 — ja corrigido para inflagdo). Devido ao ano de
1994 estar passando pela hiperinflagdo e troca do Cruzeiro Real (CR$) para o Real

(R$), é aceitavel que as taxas e os gastos tenham sido reduzidos.

O valor médio anual da taxa de condominio, por apartamento, nos ultimos 5 anos
(2017 — 2021) foi de R$15.384,24, 43,6% maior que a média dos 5 primeiros anos
dessa andlise (1991 — 1995), R$ 10.710,54. Desta maneira, percebemos que a
tendéncia é que estes custos com taxa de condominio cresgam com o tempo devido
aos sistemas terem vida util limitada. Esses valores podem impactar tanto na renda
das familias que utilizam o edificio, quanto no valor de revenda dos imdveis e aluguel,
ja que fica sendo mais dificil vender um apartamento com uma taxa de condominio
mais alta. Segundo uma reportagem do jornal O Globo (2019), devido as com altas
em taxas de condominio na cidade do Rio de Janeiro, donos de imdveis vem

oferecendo alugueis mais baratos para conseguires ocupar seus imoveis.

Somando os valores apresentados na Figura 12, o valor total acumulado da
taxa de condominio por apartamento ao longo dos 30 anos foi de R$ 474.240,06. Ja
o valor de fundo de obras, pago nos 8 ultimos anos desde que se iniciou essa taxa
(2014 - 2021), foi de R$ 16.134,20. Somando o valor médio, por familia e por més, do
total acumulado da taxa de condominio e do fundo de obras (R$ 878,22 e R$ 112,04,
respectivamente), teriamos R$ 990,27 como um valor minimo mensal de taxa de
condominio somado ao fundo de obras. Este valor corresponderia a uma possivel taxa
de obras minima a ser paga desde o inicio do uso do edificio, contra a média de R$
595,03 que era a média paga por apartamento nos 5 primeiros anos (1991 — 1995) e
R$ 1.559,63 que era paga em 2021.
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Entretanto, nota-se que esse valor médio de R$ 990,27 contempla somente as
despesas e taxas médias passadas. Para a definicdo de um valor mais correto e
adequado para o cenario futuro, além da corregdo da inflagdo, € importante se
considerar o tempo remanescente de vida util dos sistemas atuais do edificio, bem
como os custos e complexidade de sua manuteng¢do ou troca. Dessa forma, com os
devidos estudos, seria possivel elaborar um valor médio de fundo de obras que
poderia ter sido pago desde o inicio da operagdo da edificagdo pensando nas
manutencgdes futuras, de modo que nao houvesse um gasto alto para os usuarios das

décadas seguintes.

Por fim, segundo a Figura 12, as maiores taxas de condominio por apartamento
ocorreram no ano de 2021. Isso pode ser explicado devido ao aumento nos precos de
materiais e servicos causados pela pandemia do COVID-19, iniciada no ano de 2020.
Segundo estudos desenvolvidos por Moraes et al. (2022), foi possivel constatar que

houve um aumento de 48% nos valores dos materiais de construgao civil.
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4.3 Custos por tipos de manutengdes

A Figura 13 apresenta os resultados encontrados dos custos por tipos de
manutencdes. Os custos foram divididos em manutencédo preventiva, corretiva e
Reforma. O ano de 2018 foi o unico que apresentou valores totais da manutencéao
corretiva maiores que os da manutencao preventiva, com gastos de R$ 225.012,12 e
R$ 110.916,20, respectivamente. Neste ano, o edificio passou por manutencdes
corretivas atraves da retirada dos jardins. Nos demais anos, a manutengao preventiva

superou os demais custos de manutengao.

Somando os valores apresentados na Figura 13, ao longo dos 30 anos de estudo,

foram gastos:

e Manutengao preventiva: Total de R$ 1.525.132,59 e uma média de R$
49.197,83 por ano. Nos anos mais criticos, houve altos gastos com
manutencdo de elevadores, jardinagem, manutengdo nos sistemas de
seguranga e pinturas.

e Manutencéo corretiva: Total de R$ 528.216,94 e uma média de R$ 17.039,26
por ano. Nos anos mais criticos, houve altos gastos com manutengao dos
sistemas hidraulicos, revestimentos, sistemas de gas e sistemas elétricos.

e Reforma: Total de R$ 87.031,61 e uma média de R$ 2.812,87 por ano. Como
dito anteriormente, o gasto mais critico em todo o periodo foi a Reforma dos

elevadores.
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Figura 13 - Gastos anuais com manutencao preventiva, corretiva e Reforma.

Fonte: Autora.

Desta maneira, mesmo com a busca constante pela manutencédo preventiva,
houve situagdes em que a manutengao corretiva obteve valores mais altos, fugindo
da gestdo de manutencdo dos responsaveis da edificacdo. A elaboracdo do manual
de uso e operagao feita na fase de projeto e construgdo do edificio pela construtora
poderia ter sido um ponto chave para diminuir ainda mais os gastos com manutengao

corretiva.
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4.4 Estratégias e diretrizes para edificagdes residenciais em geral

Tendo em vista as analises realizadas, é possivel levantar algumas estratégias
que poderiam ter sido aplicadas nos anos anteriores e na etapa de projeto para evitar
os altos custos atuais com manutencdo. Uma primeira estratégia seria a
implementagdo de um fundo de obras mais cedo e mais alto, de modo a atingir
minimamente o valor de R$ 990,27. Com a aplicacdo do valor médio, seria criada
gradualmente uma reserva em um fundo corrigido pela inflagdo, o que evitaria que,
apos décadas de uso, os usuarios desembolsassem altos valores em um curto

periodo.

Outra estratégia seria uma boa gestao de manutengao. No edificio em estudo, os
gastos com manutengéo corretiva foram de R$ 528.216,94, cerca de 24% dos gastos
totais nos ultimos 30 anos. Mas esse valor poderia ter sido ainda menor se o edificio
possuisse um sistema estruturado de manutengdo. Segundo Saraiva (2010), o
sistema de gestdo da manutencio € capaz de identificar e atuar previamente as falhas
dos sistemas, evitando que elas atinjam propor¢cdes maiores, 0 que encarece a

manutencao.

Essa constatacao ressalta a importancia da criacdo do manual de uso e operagao
na fase de projeto da edificag&o, pois, se corretamente seguido, ele reduz custos com
manutengao corretiva ao longo de toda a fase de operagédo. Até mesmo a manutencao
preventiva pode ser mais bem prevista e planejada, com potencial redugao adicional
de custos. Mesmo que a edificagdo nao tenha sido entregue com um manual de uso
e operagao, nao ha impedimento para sua elaboragédo agora na fase de operagéo. A
tendéncia dos custos € aumentar com o passar dos anos, portanto o manual de uso e
operagdo auxiliaria as préximas manutengdes dos sistemas ja substituidos e até

mesmo dos que menos apresentaram problemas.

Da mesma maneira, com relagéo a fase de concepg¢ao e elaboragéo dos projetos,
€ importante uma boa avaliagdo a longo prazo. No caso do edificio em estudo,
segundo o sindico, o jardim apresentou graves problemas de infiltracdo depois de
cerca de 26 anos de operagao (que s6 foram corrigidos 10 anos depois). Se no
momento de elaboragéo de projeto, os projetistas tivessem se aprofundado um pouco

mais naquele elemento estético a longo prazo, eles poderiam ter optado por jardins
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em vasos moveis ao invés de um canteiro fixo. Esta escolha provavelmente levaria a

manutengdes com valores extremamente inferiores.

Nos casos de edificagdes mais antigas como a em estudo, € interessante que seja
feita uma inspecdo peridédica das manifestagdes patolégicas dos sistemas, por
profissionais capacitados. Também é recomendado que seja criado um manual de uso
e operacgao (com um sistema de gestdo de manutengdes) prevendo as manutengdes
futuras, caso esse nao exista. Ja em novas edificacdes, € imprescindivel a elaboragao

de projetos que considerem a manutengao de todos os sistemas a longo prazo.
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5 CONCLUSAO

O objetivo do presente trabalho foi realizar um estudo de caso sobre 0s servigos e
custos de manutenc¢ao de uma edificagcao residencial multifamiliar construida em 1982
em Juiz de Fora - MG. Através dele, identificou-se tendéncias, sistemas mais afetados
e principais tipos de manutencao requeridas nos servicos levantados; analisou-se
como os gastos evoluiram ao longo do tempo; e estabeleceram-se as melhores
praticas e diretrizes que podem ser adotadas em outras edificagdes semelhantes e
em novos projetos. Para este fim, foram analisados os balancetes de 1991 a 2021 do
edificio em estudo, separando as despesas por categorias de servigo e em tipos

(preventiva, corretiva e Reforma).

Os resultados mostraram que os sistemas com os mais altos custos ao longo
desses 30 anos foram os elevadores, manutengdes de jardins e manutengdes das
areas comuns. Desconsiderando os anos extremos e ja corrigindo pela inflagao, o
gasto médio com manutengao nos ultimos 5 anos (2017 — 2021, excetuando-se 2018)
foi 175% maior que a média dos 5 primeiros anos analisados (1991 — 1995,

excetuando-se 1994).

Com relagao as taxas de condominio, o valor médio nos ultimos 5 anos (2017 —
2021) foi 43,6% maior que a média dos 5 primeiros anos estudados (1991 — 1995).
Além disto, a média mensal do acumulado em taxas de condominio somado ao fundo
de obras, corresponde ao valor médio por familia e por més R$ 990,27, contra a média
de R$ 595,03 que era a média paga por apartamento nos 5 primeiros anos (1991 —
1995) e R$ 1.559,63 que era paga em 2021. Porém, esse valor médio contempla
somente as despesas e taxas passadas. Recomenda-se um estudo futuro para
definicdo de um valor de fundo de obras que poderia ter sido pago desde o inicio da
operacgao da edificagao para que nao houvesse tamanha pressao financeira sobre os
usuarios ao longo das décadas futuras. Deve-se considerar o tempo remanescente

de vida util dos sistemas atuais do edificio e suas caracteristicas.

De modo geral, foi constatada a importancia das manutengdes preventivas. No
edificio em estudo, a manutencgao corretiva equivaleu a 24% dos gastos em geral. Mas
esse valor poderia ter sido ainda menor se o edificio possuisse um sistema estruturado

de manuteng¢ao. Com isto, se tem a importancia do manual de uso e operacéo desde



44

o inicio da operagao da edificagéo, pois, se corretamente seguido, ele reduz custos

com manutengao corretiva e preventiva (facilitando seu planejamento).

Existem questdes imprevisiveis, como a adequacgdes a legislagdo, normas em
vigor e até mesmo determinagdes da prefeitura, corpo de bombeiros e acidentes que
possam interferir em reformas e manutencdes. Porém, o presente trabalho buscou
trazer estudos que validam a realizacdo de analises de riscos e estabeleceu valores
mais amplos de taxas de condominio e fundos de obras, que ndo somente cobrem os

gastos imediatos da edificagéo.

Outrossim, a elaboragao dos projetos na fase de inicio da edificagao deve ser feita
visando a segurancga, a estética e a funcionalidade dos sistemas a longo prazo. Isso
ressalta a importancia do projeto que ja é feito pensando-se na facilidade de
manutengdo. E importante que os edificios contenham manual de uso e operacgéo
completo, de acordo com as normas, para prepararem o0s usuarios financeiramente
para os desembolsos que sao inevitaveis ao longo da vida util de uma edificacao.
Projetos bem-feitos e um sistema de gestdo de manutengao executado em dia garante
ao edificio uma vida util de qualidade, com custos previstos desde o inicio e sem

grande presséo financeira aos usuarios.

5.1 Sugestoes para trabalhos futuros

E recomendado que novos estudos sejam realizados levantando-se os custos
com manutengédo em edificios de diferentes idades e em outras regides do Brasil, de
modo a entender a evolug¢ao das necessidades de manutencao em diferentes tipos de

edificagao.
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