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Resumo

A proposta deste artigo é apresentar uma analise dos custos referentes a manuten¢do e
melhorias dos empreendimentos do programa de arrendamento residencial (PAR). Foram
analisadas despesas condominiais de manuten¢do e melhorias referentes ao periodo de sete
anos (2002 a 2008) de quarenta empreendimentos do estado do Rio Grande do Sul. Esses custos
foram coletados através da andlise documental dos balancetes constantes no banco de dados de
uma empresa administradora participante do programa. Apods categoriza¢do dos custos foi
realizada a andlise descritiva dos mesmos e andlise bivariada com dados de satisfa¢io e
solicitagdo de reparo. Como resultado é apresentado um panorama financeiro dos custos de
manutengdo e melhorias realizadas dos empreendimentos do PAR na etapa de uso, identificando
o impacto dos mesmos na satisfa¢do dos usudrios com os empreendimentos e com a gestdo da
operagdo e manutengdo destes.

Palavras-chave: Gestdio da opera¢do e manutengdo, Despesas, Habitagdo de baixa renda

Abstract

The purpose of this paper is to present an analysis of the costs of the maintenance and
improvements to the developments of residential leasing program (PAR). It were analyzed the
costs condominium maintenance and improvements for the period of seven years (2002-2008)
forty enterprises in the state of Rio Grande do Sul. These costs were collected through
documentary analysis of balance sheets contained in a database management company program
participant. After categorization of cost analysis was descriptive and bivariate analysis of these
data with satisfaction and repair requests. As a result provides an overview of the financial costs
of maintenance and improvements made to the developments of PAR in the stage of use,
identifying their impact on user satisfaction with the projects and manage the operation and
maintenance of these.

Key-words: Facility management, Expenses, low-income housing

1. CONTEXTO E JUSTIFICATIVA DO ESTUDO

Empreendimentos habitacionais de interesse social (EHIS) constituem um assunto que, ao longo
das tultimas décadas, tem tido destaque nas politicas sociais dos paises latino-americanos
(DUNOWICZ; HASSE, 2005). Devido ao crescimento acentuado da populag¢do urbana, um dos
maiores problemas sociais e econdomicos que enfrentam esses paises latino-americanos ¢ o agudo
déficit habitacional nos grandes centros urbanos (DUNOWICZ; HASSE, 2005). Segundo Werna
et al. (2001), o crescente déficit habitacional tem sido uma das causas das mudancas no papel do
Estado na oferta de habitacao de interesse social, demandando uma maior intera¢ao entre agentes
publicos e privados.

Os programas de financiamento da habitagdo de interesse social promovidos pelo governo
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federal, cuja implementacgdo esta ao encargo da Caixa Economica Federal (CAIXA), tem aberto
novos desafios ao mercado da constru¢do habitacional, principalmente no sentido de contribuir
para o desenvolvimento social e economico do pais. Os agentes financeiros, as prefeituras, as
construtoras ¢ demais agentes, necessitam ser capazes de produzir habitagdes que atendam as
necessidades dos clientes de baixa renda, através da administragdo de conflitos relativos a
aquisi¢do de solo urbano, a integracdo entre os processos de projeto, producdo e operagdo e
manuten¢do desses empreendimentos, bem como as relagdes com os demais envolvidos.

Neste contexto, o Programa de Arrendamento Residencial (PAR) aparece como uma forma de
provisdo habitacional dirigida & populacdo de baixa renda, prioritariamente concentrada nos
grandes centros urbanos, representando uma grande mudancga no paradigma do sistema de acesso
habitacional adotado pelo Estado brasileiro desde o periodo do Banco Nacional da Habitagdo, no
qual a propriedade da habitacdo era o foco de atuagio

No PAR, a CAIXA permanece como proprietaria da unidade habitacional pelo prazo de 5 a 15
anos, passando ao usudrio somente o direito ao uso do espago, ¢ a gestdo dos conjuntos
habitacionais entregues passou a fazer parte das responsabilidades da CAIXA. Neste programa,
existe uma predominancia de empreendimentos nos quais sdo criados condominios fechados,
com espagos abertos coletivos exclusivos aos moradores do empreendimento. Tal caracteristica
pressupde um sistema proprio de gestdo da operagcdo e manutengdo desses espacos, além de um
orgdo responsavel por tal gestdo, desempenhado por uma administradora de imoveis contratada
pela CAIXA. Essa caracteristica do PAR oferece uma oportunidade para realizacdo de um estudo
sobre a gestdo da operagdo e manutengao.

Além do exposto acima, ¢ de interesse do contratante (CAIXA) gerenciar os custos ao longo da
vida util dos empreendimentos. A importancia de reconhecer e avaliar os custos totais de
construir, operar e administrar edificios esta sendo crescentemente percebida. Para Chew, Tan e
Kang (2004), com a diminui¢do do or¢amento de manutencdo, associada ao aumento das
construgdes e custos de manutengdo, os gerentes de manutengdo de construg@o tém se deparado
com esse significativo aumento e uma das tarefas mais iminentes ¢ minimizar o aumento dos
custos em uso. Assim, diante de todas as condicionantes que devem ser consideradas no processo
de desenvolvimento de empreendimentos habitacionais, novos focos se agregam a avaliagdo da
qualidade do produto propriamente dito, tais como a gestdo da operagdo e manutencdo dos
empreendimentos.

A gestdo da operagdo e manutengdo de EHIS tem grande importincia pelo seu impacto na
satisfagdo do usuario e no custo do empreendimento, ao longo do seu ciclo de vida, além de ser
uma importante fonte de retroalimentagdo para decisdes de projeto e da qualidade da execugdo
da obra. Em muitos programas habitacionais, este processo nio recebe a devida atencdo, pelo
foco excessivo que erroneamente ¢ dado aos custos iniciais do empreendimento e as outras fases
(projeto e construgdo). Esse cendrio tem motivado estudos na area de gestdo predial e em
especial com foco nos custos ao longo da vida 1til. Entretanto, segundo Meira (2002) o foco
maior dos estudos relacionados a custos na construgdo civil estd naqueles associados a etapa
executiva. Para a mesma autora, sdo poucas as referéncias que tratam sobre custos condominiais,
e estas relacionam os tipos de despesas comuns nas moradias.

Diante do que foi exposto, esse trabalho teve como objetivo identificar relagdes entre os aspectos
de carater técnico-funcional (aspectos que podem interferir no desenvolvimento das atividades
na edificagdo, como por exemplo: o planejamento, as flexibilizagdo dos espagos, o potencial de
mudangas e ampliagdes, etc. (ORNSTEIN, 1992)) dos empreendimentos com a forma de
organizacdo da administracdo e evolugdo quantitativa dos gastos de operagdo e manutencao, bem
como seu impacto na satisfacdo dos usudrios.
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2. METODO UTILIZADA

Os custos foram coletados através da analise documental dos balancetes presentes no banco de
dados da administradora A, participante do PAR. Foram realizadas as analises das despesas
condominiais referentes ao periodo de sete anos (2002 a 2008) de quarenta empreendimentos do
Programa de Arrendamento Residencial do estado do Rio Grande do Sul que foram codificado
levando em consideracdo a tipologia arquitetonica e construtiva (figura 1).

|
Tipologia
Codigo de Tipologia Construtiva
empreendimento arquitetonica = nprmal
= A=apartamento " 3= 51mp11f1c~ado
» (= casa = E =renovagio

= 8 =sobrado
= Wl =mizsto (casa e
sobrada)

Figura 1 - Codificag@o adotada para os empreendimentos estudados

Primeiramente foi verificado a representatividade da amostra disponivel no banco de dados da
administradora A. Para tanto foi efetuado o calculo da amostra, no qual foi considerado um nivel
de significancia de 0,05. Como tinhamos 113 empreendimentos em uso até 10/2008
(STAPE/CAIXA, posicdo em 19/10/2008), o calculo da amostra gerou um n = 32
empreendimentos (equagdo 1), dessa forma os dados de custos dos 40 empreendimentos foi
considerado representativo.

. *pl-pIN (1,96)°0,50 — 0,5)113 = 31,18099 = 32
TTWoDe - GI3-DOISF + G985 -05)  [Eq. 01]

Posteriormente os custos foram categorizados num banco de dados identificando as variaveis de
resposta, definida pelo custo mensal desses sete anos, representado por doze rubricas (taxa de
administracdo, funcionarios, agua, energia, gas, impostos, manutencdo, limpeza, ferramenta,
diversos, melhorias e seguro) e as varidveis explicativas, definidas pelas caracteristicas dos
empreendimentos, como por exemplo, a tipologia construtiva e arquitetonica, materiais
empregados, equipamentos e areas de uso comum. Além das rubricas foram consideradas
também as despesas totais (somatodrio das rubricas).

Para a analise efetiva dos dados cabe ressaltar que alguns empreendimentos nao possuiam dados
de custos para o tempo de vida completo dos mesmos, devido a mudancas de administradora ou
falta de registros no banco. Outro ponto a considerar ¢ que a partir de janeiro de 2006, as
informacdes sobre despesas foram obtidas por meio de resumos anuais. Dessa forma, para
obtengdo dos valores mensais foram calculadas as médias para cada ano de vida do
empreendimento. Os valores considerados foram todos calculados por unidade habitacional.
Além disso, como os empreendimentos possuiam idades diferentes e para evitar que os
resultados das andlises fossem influenciados por variacdes na economia, que nao foram objeto
dessa pesquisa, os custos de todos os empreendimentos foram atualizados para janeiro de 2009
com base no IGP-M do periodo. Cabe ressaltar ainda que os custos analisados foram utilizados
os valores médios mensais de cada ano de vida do empreendimento e também valores
acumulados anuais.

Para analise bivariada dos dados de custos e solicitagdo dos usuarios com dados de satisfacao
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foram utilizados dados secundarios de avaliagdes da satisfagdo dos clientes finais de cinco
empreendimentos (PO4AR, P15AS, P26AN, P32AN e P34AN) realizadas por um conjunto de
pesquisadores (Fernanda Lustosa Leite e Carlos Torres Formoso (autores); Cintia Bartz e Lisiane
Lima (colaboradores); Fernanda Chaves e Daniela Dietz (bolsista de iniciagdo cientifica)) no
projeto REQUALI, no periodo de agosto a novembro de 2005. As questdes objeto de analise
foram: 10, 15, 16, 17,18, e 53 (figura 2), as quais tinham relagao direta com o presente estudo.

. Elaborado em Alterado em
- PI'OJ eto REQUALI 09/03/2004 15/08/2005 Vers&o
requali =
aborado por Alterado por 03
Gerenciamento de Requisitos e Melhoria da Qualidade na Habitagdo de Interesse | NORIE-UFRGS | Fernanda
10. Ultima moradia foi ( )casa ( )apartamento ( )outro, especificar
FI | N S FS
Fortemente Insatisfeito Nem satisfeito nem Satisfeito Fortemente Satisfeito
Insatisfeito insatisfeito

Marque com um “X” a coluna correspondente opinido do respondente, caso a questédo
ndo se aplique, deixe em branco

PARTE B - ATENDIMENTO PRESTADO PELA EMPRESA ADMINISTRADORA —Como vocé classifica o atendimento
prestado pela empresa administradora em relagdo aos seguintes aspectos: | Fl | N S | FS

15. Comunicagao

16. Transparéncia na prestacdo de contas

17. Custo do condominio

18. Atendimento na prestagao de servigos de reparos, manutengao e seguranga

Avaliagéo geral do imovel
L N S FS

53. Vocé se sente em relagédo ao seu imovel:

Figura 2 - Questdes analisadas na avaliacao da satisfagdo

Foram realizadas analises descritivas ¢ bivariadas entre as variaveis através de correlagdo e o
teste t-student para amostras independentes. As hipoteses testadas foram para correlagdo foram:

Ho. p=¢ € Hi. p#9. A hipotese nula (Hp) indica que a correlacdo entre ambas as varidveis ndo
difere estatisticamente de zero (ndo ha correlagdo) e a hipdtese alternativa (H;) indica que a
correlacao € considerada estatisticamente diferente de zero (hé correlagdo). Para o teste ¢-student

as hipoteses do teste sdo apresentadas abaixo: Ho. i1 = pu2 € Hy. pi# po. A hipétese nula (Hyp) € que
ndo existem diferencas significativas entre os dois grupos e a hipotese alternativa (H;) é que
existem diferengas significativas entre os dois grupos. Para a aplicagdo desses testes foi
estabelecido o nivel de significancia de 15%.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

3.1. Custos de manutenc¢ao e melhorias

Para analise dos custos de manutencao e melhorias foi realizada uma categorizagdo que teve com
critério a identificagdo do sistema afetado pelo problema (sistema de vedagdes verticais, sistema
de vedagdes horizontais, sistemas prediais, por exemplo) conforme apresentado nas figuras 3 e 4.
Na figura 3 pode-se observar que 30% dos custos de manutengdo estdo associados a instalagdes
hidrossanitarias, seguidos de instalagao elétrica (14%), bem estar condominial (13%) e seguranca
condominial (10%). Dos quarenta empreendimentos estudados 70% apresentaram como maior
percentual para instalagdo hidrossanitaria. Desses, cinco empreendimentos (P12SN, P14SN,
P23CN, P28SS e P39SN) as despesas com instalagdo hidrossanitarias superam 50% do total
gasto na rubrica manutencdo. As despesas estdo principalmente relacionadas a manuten¢do na
rede de esgoto, sendo que 55% (22 empreendimentos) tiveram como maior percentual a
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desobstrucao da rede de esgotos. Vale ressaltar que a desobstrucdao da rede de esgoto, quando
ndo era o principal problema, foi listada como segundo ou terceiro maior gasto. Tal fato foi
observado nos empreendimentos: PO1A (3* causa); POSSN (2% causa); PIOAN (3* causa); P11AN
(2% causa) e PI6MN (2? causa). Essa incidéncia pode estar relacionada a falhas na etapa de uso
(mau uso por parte dos usuarios), como também falhas nas etapas anteriores (projeto e execugao)
sendo um item cuja causa deve ser investigada com mais profundidade.

o 1% 0% 0% o
4% 2% 2% /:4-"’0/6 M Instalacdo Hidrossanitaria
k M Instalacao elétrica
® Bem estar condominial
W Seguranca condominial
Diversos
® Material de construcao
M Elevadores
M Extintores
w Pintura
m Esquadrias e corrimao
m Cobertura
w Telefonia
Vedacao horizontal
Gas

Figura 3 — Principais despesas com manutengao

Na figura 4, observa-se que 44% dos custos com melhorias estdo associados a bem estar
condominial, seguidos de seguranca condominial (40%), instalagdo elétrica (7%) e esquadrias e
corrimao (4%). Em relacdo a bem estar condominial, esta foi a rubrica com maior percentual
para 52,5% dos empreendimentos estudados. Desses, seis empreendimentos (PO1AN, PO4AR,
PO7AR, PI18AN, P35AR e P37AR) apresentaram gastos superiores a 90%. A instalacdo da
antena coletiva foi o item com maior despesa identificada em quatorze empreendimentos. Outra
despesa associada ao bem estar condominial que se mostrou representativa foi a ambientagdo do
saldo de festa, observada em dezoito empreendimentos. Foram observados em relacdo a
seguranga condominial investimentos em automagdo dos portdes, instalagdo de grades,
instalagdo de camaras e constru¢ao de muros.

0%
2%

0% 0% __0% 0% B Bem estar condominial
0% B Seguranca condominial
M Instalacao elétrica

M Esquadrias e corrimao
m Vedacdo horizontal

M Diversos

M Instalacdo Hidrossanitaria
M Cobertura

m Gas

H Pintura

M Extintores

M Material de construcao

4% 3%
7%

Figura 4 - Principais despesas com melhorias
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3.2.  AVALIACAO DA SATISFACAO DOS USUARIOS COM FOCO NA GESTAO
DA OPERACAO E MANUTENCAO DOS EMPREENDIMENTOS DO PAR

3.2.1 Descri¢ao dos empreendimentos

A tabela 1 apresenta as principais caracteristicas dos empreendimentos em que foram realizadas
avaliagOes da satisfagdo com foco na gestdo da operacdo e manutengao.

Tipo de PAR Cidade Codigo N°de unid. Amostra  Area da
hab. unid. hab.

PAR Novo Apto. com P26AN 112 23 443m"
acabamentos Canoas P32AN 112 23 44 3m’
PAR Novo Apto. simplificado Cachoeirinha P15AN 360 72 40,8m”
PAR Renovagao Edificio Porto Alegre PO4AR 28 14 38,55a

59,43 m’
PAR Nov Apto. simplificado ~ Sapucaiado  P34AN 96 20 44,81 m°

Sul

Tabela 1 - Caracteristicas dos quatro empreendimentos estudados

O empreendimento P26AN e P32AN ¢ uma construgdo nova, localizado na cidade de Canoas,
consistindo de 112 apartamento em torres de quatro pavimentos sem pilotis e com 110 vagas de
estacionamento descoberto (figura 5). O empreendimento PISAN ¢ uma construgdo nova
localizado na cidade de Cachoeirinha, consistindo de 360 apartamentos, em torres de cinco
pavimentos sem pilotis e 208 vagas de estacionamento descoberto (figura 6). O empreendimento
PO4AR ¢ um im6vel reformado, localizado no centro da cidade de Porto Alegre, consistindo em
uma torre de 8 pavimentos sem estacionamento (figura 7). O empreendimento P34AN é um
constru¢do nova localizado na cidade de Novo Hamburgo, consistindo de 96 apartamentos, em
torres de quatro pavimentos sem pilotis e 96 vagas de estacionamento descoberto (figura 8).

Figura 5 - Fachada e implantagdo dos empreendimentos P26AN e P32AN
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Figura 7 - Fachada e implantag¢ao do empreendimento PO4AR

Figura 8 - Fachada e implantag¢ao do empreendimento P34AN

3.2.2 Analise bivariada

Para a andlise bivariada foi considerada a seguinte hipotese: pessoas satisfeitas com a gestdo da
operagdo ¢ manutencdo estdo também satisfeitas com o imovel. Foram objeto das analises: (a)
comunicacdo; (b) transparéncia na prestagdao de contas; (¢) atendimento na prestacdo de servico;
e (d) custo do condominio. Para testar a hipotese acima citada foram utilizados os dados das
questdes 15 a 18 versus questdo 53 da avaliagdo da satisfagdo realizada em quatro
empreendimentos do PAR (figura 1). Na tabela 2 ¢ apresentada o resultado da analise bivariada
da satisfagdo em relagdo ao imével e comunicagdo. O resultado indica que a correlagdo entre o
sentimento em relagdo ao imével e a comunicacao ¢ igual a 0,59, evidenciando que quanto maior
¢ a comunicac¢do mais satisfeito com relagdo ao imodvel estd o usuario (respondente). Contudo,
como o valor-p = 0,292 > 0,15 (nivel de significancia do teste) ndo se rejeita a hipdtese nula, ou
seja, a correlacdo nao ¢ estatisticamente diferente de zero.
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Comunicacio
Correlagao de 0,593
. . . ., Pearson
Satisfacdo em relacido ao imdvel Sig. (2-tailed) 0292
N 5

Tabela 2 - Correlagdo entre satisfagdo em relagdao ao imével e comunicacio

Na tabela 3 pode-se observar o resultado da correlagdo entre o satisfacdo do usuario em relagdo
ao imdvel e a transparéncia na prestagao de contas, cujo resultado foi igual a 0,90. A correlagdo ¢
considerada muito forte e indica que quanto maior € a transparéncia na prestagdo de contas mais
satisfeito estara o usudrio com seu imével. A correlagdo ¢é significativa a 15%, sendo considerada
estatisticamente diferente de zero.

Transparéncia na
prestacio de contas

Correlagao de 0.907
Pearson
Satisfacdo em relacao ao imével Sig. (2-tailed) 0,093
N 4

Tabela 3 - Correlagdo entre satisfacdo em relacdo ao imovel e transparéncia na prestagdo de contas

O atendimento na prestagdo de servigos e o satisfagdo em relacdo ao imovel apresentou
correlagao muito forte (0,93), tabela 4. Tal correlagdo ¢ significativa a 15%, ou seja, a correlagdo
obtida ¢ considerada estatisticamente diferente de zero. Assim, quanto melhor o atendimento na
prestacdo de servico, no PAR ¢ realizado pelas administradoras, mais satisfeito podera esta o
usuario com o seu imovel.

Atendimento na
prestacio de

servicos
Correlagao de 0,932
. _ _ L Pearson
Satisfacdo em relacido ao imdvel Sig. (2-tailed) 0,068
N 4

Tabela 4 - correlagdo entre sentimento em relagdo ao imdvel e atendimento na prestacdo de servigos

Na tabela 5 sdo apresentados os resultados da correlagdo entre o custo do condominio e
satisfacdo com o imovel. A correlagdo foi de 0,75, sendo assim classificada como uma
correlagdo forte e indicando que quanto maior ¢ o custo do condominio maior ¢ a satisfagdo do
usuario com o imoével. Contudo, a correlagcdo nao ¢ significativa a 15%. O resultado pode estar
relacionado com o resultado anterior, uma vez que os condominios com valores de taxa para o
condominio maior em relagdo aos demais tém portaria e outros servicos que podem estar
agregando valor aos arrendatarios. Ou seja, o custo do condominio ndo interfere na satisfacao,
mas sim a qualidade do servico ofertado a esses condominios. Tal hipotese foi testada através da
analise da correlagdo entre a satisfacdo dos usuarios com o valor do condominio e o custo do
condominio (tabela 6). O resultado da correlagdo indicou baixa correlagdo (r=0,212) levando a
inferir que para os empreendimentos estudados, quanto maior o custo do condominio maior ¢ a
satisfacdo com o mesmo, embora a correlacdo nao seja significativa.
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Custo do
condominio
Correlagdo de Pearson 0,750
Satisfacdo em relacao ao imével Sig. (2-tailed) 0,250
N 4

Tabela 5 - Correlagdo entre sentimento em relagdo ao imével e custo do condominio

Custo do
condominio
Correlagdo de Pearson 0,212
Satisfacido com o custo do condominio Sig. (2-tailed) 0,788
N 4

Tabela 6 - Correlagdo entre satisfagdo com o custo do condominio e custo do condominio

4. CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo apresentou o potencial a ser explorados dos custos ao longo do ciclo de vida
de uma edificagdo, principalmente aqueles gerados na etapa de uso da mesma, devido ao
potencial de retroalimentacdo do processo construtivo como um todo. Para tanto o artigo
apresentou os resultados da analise descritiva de um conjunto de dados gerados na fase de uso
dos empreendimentos do PAR no estado do Rio Grande do Sul. Os principais custos de
manutenc¢do identificados estdo associados a instalagdes hidrossanitarias, seguidos de instalagao
elétrica, bem estar condominial e seguranga condominial. Em relacdo as melhorias realizadas nos
empreendimentos, os principais custos identificados estdo associados a bem estar condominial,
seguidos de seguranga condominial, instalagdo elétrica, esquadrias e corrimao. Esses dados sdo
importantes, pois a CAIXA podera utiliza-los como parametros para novos projetos, bem com
nas acdes a serem tomadas para os emprendimentos em uso. As despesas com manutengao,
principalmente as relacionadas as instalacdes podem ser um indicativo de falhas do processo
construtivo ou mal uso por parte dos arrendatarios. As Melhorias relacionadas ao bem estar
condominial, bem como aquelas relacionadas a seguranca condominial podem ser pensadas
ainda na fase de projeto, uma vez que estas melhorias aumentam o valor do bem movel, devendo
as referidas despesas serem arcadas pelo proprietario do imével. Em relagdo a satisfacdo com o
imovel foram idenficadas correlacdo com: comunicagdo; transparéncia na prestacdo de contas; e
atendimento da administradora. Tal resultados indicam que os custos relacionados a manutencao,
bem como as melhorias realizadas, ndo teve reflexo negativo na satisfagdo. Cabe ressaltar que
em virtude do tamanho da amostra na avaliacdo de satisfacao ter sido muito pequeno e do fato de
se ter dados de somente cinco empreendimentos, esse estudo teve apenas carater exploratorio,
ndo sendo possivel, dessa forma, fazer afirmagdes estatisticas em alguns testes analisados, bem
como generalizar para outros empreendimentos.
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