Os conceitos do custo de ciclo de vida de imévedicado no
Facility Management

RESUMO

O artigo descreve a aplicacdo do calculo do custccitlo de vida de iméveis, através da utilizacédo
do Facility Management (FM). Para o melhor geremsénto de FM estéo utilizados software como
Computer Aided Facility Management (CAFM). Estediam as possibilidades de reducéo de custos
e a otimizacdo do espaco fisico do imovel. Os sudt ciclo de vida podem ser abordados de
diversas maneiras como: o custo total de planejamem andlise da dindmica de investimento e as
consideracdes de custo-beneficio. Para isso € itaptg de aplicar o calculo dos custos de ciclo de
vida e do FM nas diferentes fases dos iméveisilizagdo do CAFM serve para identificar os custos

atuais e futuros da edificacdo, bem como determimaempo do uso de equipamento e a sua
respectiva localizacdo. Nas fases de planejamentte edificacdo ha melhores condi¢cdes de se
implementar o conceito do custo de ciclo de vidaiastalacdo do Facility Management. Por sua

vez, na fase de exploracdo a influéncia dos custds dificil identificacdo, pois as modificacbes

numa construcao trazem varios custos adicionaimstalacdo de um sistema permanente de CAFM
durante o ciclo de vida inclui uma ACCV. Ainda vdlestacar que as mudancas nos requisitos
tecnolégicos, no design e outros fatores podengtande influéncia na estrutura dos custos e na
composicao do ciclo de vida. Por isso, o Facilitadgement apdéia o CCV para fornecer as

informacdes para o decisor.

Palavras-Chave: Custo de ciclo de vida. Custoglifieacao.Facility Management

1. INTRODUCAO

Projetos de imdveis sdo investimentos de alto valeom uma longa vida util. Se
analisados somente do ponto de vista dos custaom&rucdo, ha a possibilidade de no
futuro surgir problemas de rentabilidade. Hajaayisjue na maioria dos casos, 0S custos
operacionais (de exploracao) totais sGo maioresoguaroprios custos de construcdo. Estes
custos incluem os custos de manutencéo, de ref@mgsaros e 0s operacionais, tais como:
energia elétrica, agua, e esgoto. Nos ultimos aeos;se percebido a elevacdo dos custos
operacionais, podendo-se supor que eles contintesuendo em ritmo acelerado. Estes fatos
fizeram com que se focasse a atencado nos custEcmpris dos projetos imobiliarios.

No entanto, na realidade ndo existem “boas” basemdos sobre a evolucédo dos fatos
geradores de custos e, especialmente, aguelesntefeia fase de edificacdes de determinada
obra. Esta pouca transparéncia em relacdo aossdusiinos € supostamente responsavel pelo
grande foco gerencial nos custos de construcas,saoi os Unicos que podem ser mensurados
de forma precisa. Por estas razfes, o Facitity yEmant (FM) tem sido uma das principais
ferramentas de gestao que contribui para a admaig#si dos custos no setor imobiliario.

Vale destacar que o FM é conhecido e exercitadusggtstores nos Estados Unidos
h&a acerca de 25 anos (WEISE [1], 2007) e, destterealdécada, vem se popularizando entre
consultores empresariais em todo o mundo (SCHUIRFTIERSCHKE, 2000). A introducao
do FM no Brasil ocorreu no inicio do ano 2000. Mtaato, somente depois de quatro anos,
isto € em 2004, é que foi criada a Associacado Breside Facilities (Abrafac) (QUINELLO;
ROBERTO, 2006).
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No setor de empreendimentos imobiliarios, o FM leago nas edificacbes, tanto em
niveis operacionais quanto em niveis estratégiksguncdes do FM englobam a coleta e a
analise de custos, bem como possibilitar informagfigais sobre os diversos os aspectos do
imovel, quer em valores monetéarios quer em outpms tde indices (WEISE [1], 2007). Por
isto, 0 FM oferece aos gestores a possibilidadgransarem a reducao de custos operacionais
e de construcédo, bem como a evidéncia da sua aavzno uso de areas da obra, conectando
os departamentos administrativos e de engenh@@msnesma forma, ele é utilizado como
instrumento de otimizac&o na gestdo de contrafoomada de decisdes sobre a terceirizacao
de servicos (WEISE, 2007).

Por outro lado, o conceito de célculo do custoide de vida (CCV) tem como foco
toda a vida de um produto e avalia as alternatiusstem o menor custo total, ou seja, 0s
custos de producéo e os custos de utilizacado doalbeongo do tempo, até o fim de sua vida
util. Para isso, a analise de custo de ciclo da (/CCV) é a técnica aplicada a um imével
como a forma de se determinar de maneira aprimaadastos de um empreendimento civil.
Com isto se torna transparente aos investidoregriptarios e locatarios que passam a ter a
chance de avaliar as melhores alternativas detpsogie investimento em imoveis e, ainda,
comparar com o0s existentes.

Ciente desta problematica, € que o0 presente amégaonstra como a aplicacdo de
calculo dos custos de ciclo de vida no planejamentadministracdo de imodveis, pode
influenciar os custos futuros da edificacdo. Aléissd, com a utilizacdo do FM é possivel
apontar as fontes de custos e a aplicacdo do destizlo de vida em imoveis, demonstrando-
se que no curto prazo, 0s custos operacionais @eeinultrapassam os custos de construcéo.
Essa demonstracdo permite uma forma distinta deidemacdo de custos totais de um projeto
de investimento, através da insercdo dos conagitasisto de ciclo de vida.

2. METODO APLICADO

O presente estudo pode ser classificado como teduima vez que se concentra
exclusivamente em revisdo de literatura, sem cotitadados empiricos. As fontes
bibliograficas utilizadas foram livros, artigos migicos, informacdes provenientes de sites,
dentre outros. Neste sentido Vergara (2007) resgak a caracteristica do estudo descritivo
decorre da intencdo de expor caracteristicas depapalacdo ou de um fenébmeno, sem o
compromisso de explica-lo, embora sirva de basa farexplicacdo. Assim, neste estudo
descreve-se a utilizacdo do CCV aplicado a investios imobiliarios.

Aléem disso, a presente investigacdo € justificadto prrescente interesse dos
investidores em uma alta rentabilidade, baixos osugiperacionais e desenvolvimento
sustentavel do imoével.

3. COMPUTER AIDED FACILITY MANAGEMENT

Como ja mencionado o Facility Management passcer ansorporado na gestdo das
organizacoes brasileiras, a partir do ano 2000MOcénstituiu-se como uma abordagem da
coordenacao do ambiente de trabalho, das pessealsidas e do arranjo do trabalho em si,
integrando os principios da administracdo, da tetyua e das engenharias (KAHLEN, 2001).

No caso da construcao civil, a grande quantidadeaesos financeiros investidos em
imoOveis e o alto valor dos custos correlacionadestaitura das construtoras, estes gastos se
tornaram o foco das atencdes dos gestores e idwe=ti Isto porque, no segmento econémico
em questdo ha um numero crescente de processosdadds secundarias pormenorizadas
que precisam ser administradas de maneira planejpdisa.
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A administracdo operacional de FM consiste em umjucto de fundamentos que
englobam diversos recursos e conceitos focadoseiteona da utilizacdo dos recursos. Ela se
da por meio de sistemas automatizados de colaiatmites de dados, bem como por meio de
conceitos e procedimentos rotineiros de gestaendenharias, dentre outros, visando a busca
de opc¢des que possibilitem otimizar os recursasnike edificacdo. Na interpretacdo de Braun
et al (2007), para melhores resultados da aplicacderdanenta de FM, o setor responsavel
por sua aplicacao deve estar diretamente ligadiiretmr geral da organizacgéao.

Um dos principais fundamentos do FM é o Computatedi Facility Management
(CAFM). Ele consiste na administracdo geral e, epeeial, na administracdo de energia
elétrica, na administracdo do lixo e na gestdoqigpamentos. Com um sistema CAFM se
pode monitorar eletronicamente o imovel e os eaqugraos com informacdes que permita
identificar detalhe da utilizacdo do empreendimedts intervalos de manutencgdes, custos e
reparos dos equipamentos. O conhecimento destes éapermite determinar pontos-chave
das otimizacdes dos processos, visando a melharxploracdo do imovel e a minimizacéo
dos seus custos (NAVY, 2006). O sistema permitecguerocessos de manutencdo, reformas
e reparos sejam iniciados automaticamente e p@oelelenados (HELLERFORTH, 2008).

Com o controle e a fiscalizacdo automatica dosgssms, facilita-se a gestdo dos
processos principais e a busca de possibilidadesdigdo de custos, pois a manutencéo e
otimizacdo de itens da estrutura sdo primarias.Figara 1, apresenta-se, a esquerda a
visualizacdo do monitoramento de um andar e, atalieevisualizacdo de um determinado
quarto neste mesmo andar. Pode-se visualizar cgraltgm movel, aparelho, equipamento,
lampada, porta, etc. e sua respectiva distribugggaacial no imével. Além disso, tem-se o
controle individualizado de cada item dentro doveipbem como o seu tempo de utilizagéo,
manutencédo, as quantidades de manutencdes, o codguemergia, dentre outros.
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Figura 1. Visualizagdo de um andag(erda) e de uma sala (direita) com o sistema CAFM
(RIEDIGER; FIETZ, 2008)

Ao mesmo tempo, o sistema oferece a possibilid&adgedificar os custos atuais e
histéricos de cada equipamento ligado ao imévelLABFM demonstra como um sistema que
influencia o resultado sustentavel pode ser impbimt através da observagdo de custos de
ciclo de vida.
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4. METODOS DO CUSTO DE CICLO DE VIDA

A analise de custo de ciclo de vida segue difesenmtétodos. Um dos métodos tem
como eixo a aproximacéao cientificamente constrgialare a melhor opcao, servindo como
determinacdo genérica do planejamento do custosei@anfluéncia sobre os custos totais do
empreendimento (SCHUB; STARK, 1985). Pode ser ftadeacom base em uma avaliagao
estatica de uma economia eficiente para o ciclextgéncia do projeto. No entanto, pode ter
um tratamento econdmico-cientifico, através de dudcanaliticos de investimento com o
foco no fator tempo e em valores econémicos disgisi Com isso, sera possivel apresentar
a determinados resultados de empréstimos e aémafas sobre o empreendimento civil. Para
isso, € indispensavel utilizar uma visdo holistitdjzando quantificagcbes de beneficios e
caracteristicas qualitativas. O certe do estudain@entdo no calculo sobre o custo-beneficio
destes fatores (LEIFERT, 1990).

4.1 SISTEMATIZACAO DE FATORES RELEVANTES DO CUSTOMmMCICLO DE VIDA

Os custos de um imovel podem ser divididos em Wjois distintos: 0s custos gerais
de locacdo e o custo do projeto (LEIFERT, 1990yaR#s custos gerais de locacdo sao
atribuidos todos os dispéndios que néo estédo asle@ccom o projeto especifico. Ele decorre
da esfera geral das condicbes municipais e regipham como da legislacdo publica a ser
obedecida para constru¢des do imoével (LEIFERT, 1990

O impacto da condic&o geral municipal e regionak®ie em todos aqueles custos em
que tem a empresa, devido as diferentes condigheglgais regionais que incorrem durante
a construcao da obra. (LEIFERT, 1990). Alguns exempao: a estrutura ambiental, a infra-
estrutura de transporte, o custo e a disponibididdel energia (0leo, gas, aguecimento) e a
situacéo do mercado de méao-de-obra.

O custo do projeto engloba custos de complementég&o como alteracdes e
demolicdo do projeto de construcdo (BOOTY, 2006).cOstos de construcdo sdo baseados
no codigo da construcao civil, que diferencia gem dos custos em sete grupos:

1. custos orcamentarios da construcao;

custos de desenvolvimento;

custos da construcéao;

custos do equipamento técnico;

custos das facilidades externas;

custos de equipamentos e trabalhos artisticos; e,

N o o bk 0N

custos adicionais da construcao.

A adicdo dos custos de modificacdo resultard ntbdosal da construcdo. Os custos
de exploracéo e custos finais sdo compostos por:

1. custos de capital;

2. custos de controle administrativo;
3. custos operacionais; e,

4. custos de reparos.
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Estes elementos de custos podem ser regulareegulares ao inicio da exploracéo e
no decorrer do periodo estabelecido para a co@striogm como se apresentar em diferentes
propor¢cdes no custo total (DYLLICK-BRENZINGER, 198WNesta analise, precisam ser
considerados os efeitos dos diferentes enfoquegldaitil funcional, técnica e econdémica.

Como vida util funcional entende-se o periodo depi® durante o qual o projeto de
construcdo pode ser regularmente utilizado. Aqued®r entendida a condi¢cao que propicie
a sequéncia normal dos negocios e do process@degaio, atraves das condicdes estruturais.
Ela € definida pela exploracdo da localidade, bemaocde instalagdes técnicas, operacionais
ou produtivas (SCHUB; STARK, 1985).

A vida util técnica € definida como o periodo coegrdido entre a construgcéao e a sua
demolicdo. Para tanto, devem ser consideradosdifess tempos de duracdo de componentes
individuais. Ja a reposicdo de componentes no emgmaento pode ser definida na extensao
total do tempo de duracdo. Desta forma, a duragiédyanha espaco na questdao econdémica
do tempo de duracédo (KELLER, 1994).

O periodo de duracdo econdmica (vida util) € dédinpela determinagcdo minima da
curva de custo total em um tempo especifico T (FRBL2).

\ _ -Custos operacionais absolutos
Custos -

Custos totais
Média de custos operacionais

Custos de capital

* > Tempo de utilizag5o

Figura 2. Curvas de custos sobre o tempo (STARRB51p. 12)

4.2 CUSTO TOTAL DE PLANEJAMENTO

O custo total de planejamento € composto por urtiaas/a de custos de todas as
etapas, podendo ser especificadas em diferentengdas. Na fase de concepcédo da obra, 0s
custos sao limitados aos componentes estrutusesi®subsistemas. Nesta fase, emergem o0s
problemas que englobam as dificuldades técnicastarafas de producdo condicionadas ao
objeto. O foco € a concepcao de um orcamento Bacasios da construcao e os custos finais.
Estes dados podem ser agregados as fases postelésta atividade, na forma de um banco
de dados que compara os valores or¢cados com ogtases (SCHUB, STARK, 1985).

A fase de custos estimados reside no ciclo planefaneetiuracéo da obra. Ela possui
varios focos, dentre os quais a determinacdo dur vil custo para o financiamento, bem
como a determinacéo da dimenséo das diretrizesasatos firmados. Além destes, existe o
somatorio dos custos de construcdo e finais a seimados de forma que oferecam
detalhes sobre os custos unitarios, por exemptedpa, elementos de acabamentos internos,
custos de manutencéo e reparo para os custos(f8@isUB; STARK, 1985).

Na fase de execuc&o ocorrem 0s custos estabelgeEdm®s servicos produtivos e, de
forma concomitante, cria-se a documentacao de pragéo para as analises das variacdes no
planejado. As estimativas dos custos finais na fesexploracdo tém seu ponto-chave na



SEGeT — Simpésio de Exceléncia em Gestéo e Tecnologia 6

determinacdo dos custos de exploracdo e de exfora@ propriedade. Aqui séo
contemplados os custos finais estimados finaisais®s inerentes a eficiéncia econémica.

4.3 ANALISE DE INVESTIMENTO E CUSTO-BENEFICIO

Para estes procedimentos, o calculo de eficiéreva donsiderar o valor auferido e
despendido, bem como os diversos beneficios temspia@eventual inflacdo anual (MEIER,
1996). Este valor disponivel serd descontado empanto fixo de referéncia. Com estes
procedimentos, a vantagem de um investimento os ali@rnativas, ndo somente para um
determinado periodo, mas para o periodo completaddettil, pode ser calculado. Dentre os
métodos mais comuns tem-se o método do valor gee@eALE, 2007).

A andlise do investimento estético (custo totapatido) e o investimento dinamico
continuam desconsiderando 0s objetivos nao-finemgei Esta lacuna completa as
consideracdes dos custos-beneficios, assim comasatritérios serdo incluidos na avaliacao
(LEIFERT, 1990). Estas consideracdes podem seigdlaths em trés métodos:

+ analise do custo-beneficio;
+ analise do valor beneficiado; e,

+ analise da eficiéncia total do custo.

A analise de custo-beneficio sera avaliada e camdpacom ambos os beneficios,
assim como 0s custos monetarios unitarios. Este éxemplo extremante dificil, nos grupos
participantes no processo de planejamento.

A andlise do valor do beneficio, por outro ladcsepara a avaliagdo monetaria das
metas ndo-monetarias (ponto de avaliacdo do pwcdsste pode ser calculado e comparado
com o valor em uso das alternativas disponiveis parselecdo de indices previamente
avaliados, definidos em um sistema objetivo mutiighisional. O principal problema é a
selecao subjetiva e 0 peso do critério de avaliagdeoesultado que necessita ser considerado
de forma subjetiva.

A combinacdo de outros dois métodos representanpleta efetividade da analise.
Por isso, serdo estimados 0s custos, como a adalisesto-beneficio e beneficios como na
analise no valor-beneficiado. O sistema objetivdtidimensional de analise do valor do
beneficio, também é utilizado nas alternativas efegos do planejamento de custo, sejam
identificadas isoladamente e considerados comoasgmsabsistemas (LEIFERT, 1990).

5. CUSTOS DE CICLO DE VIDA NA GESTAO IMOBILIARIA

De uma forma geral, a abordagem do ciclo de vidgloba sistemas criados
artificialmente, como instalacdes técnicas e ddgicque tém uma vida limitada e composta
por fases de desenvolvimento (ZIMMERMANN, 2005)tdssfases sao chamadas de ideal-
tipicas e determinam a sequéncia do ciclo. Tambéwerd ser diferenciados os enfoques
conforme a vida util técnica, funcional e econonfld® MANN, 2001).

O inicio do ciclo de vida se da na fase de desgimehto e segue, posteriormente
com a fase da exploragdo, também conhecida contm aécvida econémico ou ciclo de
mercado (com as fases de introdugéo, crescimerdtyriciade, saturacdo e degeneracéao).
Durante este periodo, o produto tem a capacidadeagidegar beneficios econémicos
(ZIMMERMANN, 2005).
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5.1 CICLO DE VIDA DOS IMOVEIS

O ciclo de vida ideal para imodveis é apresentadbigara 3. Observa-se que o ciclo
esta subdividido em trés fases que sdo conectadas micro-fases do ciclo de vida total
(ROTTKE; WERNECKE, 2007). Na todas as fases sesgehvel um acompanhamento de
ciclo de vida do imével pelo ufacility Manager e um sistema de CAFM.

A fase de desenvolvimento compreende desde aifdéial do empreendimento até a
conclusao da construcéo, passando pela concepglanegamento do projeto, a aquisi¢cado do
terreno e a efetiva construcado (BRAUER, 2006).

Na fase de concepcédo € formulado o planejamentan@io de diversos estudos,
dentre os quais as analises de viabilidade, deatiere de localizacdo. Apds o planejamento
0 projeto deve ser aprovado e solicitado a permide&onstrucao.

As falhas na fase de construcéo irdo gerar efedadase de exploracdo. Vale destacar
que dependendo da localizagcédo, da complexidadeajetp e da gestdo de projetos deve-se
estimar a duracao desta fase entre dois e deAld@d4ANN, 2001).

e

Destruicdo—— Terreno

y 4 N

- . Fase de desenvolvimento
Fase de utilizac&o

Venda/ aluguel Concepgéao
Modernizagéo CAFM Planejamento

| | N

Exploracéao Realizacdo

A N y 4

Manutencéo Exploracao

Fase de exploracéo

Figura 3. Ciclo de Vida de Imoveis (HOMANN, 2001,375)

Apos a fase de desenvolvimento o imével estéd prpata sua utilizacdo, dando inicio
a segunda fase. Uma tarefa importante nesta fasmanutencdo que influenciara o final da
vida util do bem (ROTTKE; WERNECKE, 2007). No findé vida util h4 uma tendéncia do
imoével ser gradualmente desocupado e se inicigimailfase na qual se deve decidir se
existem alternativas de modernizacdo (remodelap@cpomente possibilidade de destruicao,
com o desenvolvimento de um novo projeto (ROTTKEERWNECKE, 2007).

5.2 OBJETIVOS DO CALCULO DO CUSTO DE CICLO DE VIDAIA GESTAO
IMOBILIARIA

O conceito de calculo do custo de ciclo de vidasea sentido mais restrito €
entendido como a visdo holistica dos custos detmmd® e operacionais (FROHLING,
1994). Esta abordagem teve sua origem em 195 stagdos Unidos, onde a andlise de custo
de ciclo de vida (ACCV) foi desenvolvida para ale#@o econdmica de grandes projetos,
sendo que, inicialmente, foi utilizada no campoitaril e, posteriormente, no setor da
construcdo (LAY; NIPPA, 2005). A ACCV, no sentidais restrito, trata essencialmente do
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planejamento e do controle dos custos de um imfivelse acumulam ao longo do ciclo de
vida. Numa aplicacdo ampla, a analise de custactie a@e vida engloba outras variaveis que
influenciam o projeto tais como beneficios, canmdstieas e tempo do investimento. Assim,
tem-se um enfoque nos custos totais e um enfoquentabilidade total (LAY; NIPPA,
2005).

O objetivo geral dos calculos de custos € um griacécondmico, a partir do qual
surgem, para a gestao imobiliaria, quatro objetda&CCO (WUBBENHORST, 1984):

* 0 objetivo da apresentacéo, que se refere a repagde do ciclo de vida de
todos os custos incorridos;

* 0 objetivo da declaracdo que consiste na taref@aldasna informacgéo do custo
retratado, para documentar as relacées das or@Engustos ao longo do
tempo. Isso acontece na industria da construcédbomm uma estrutura de
custos, em que o0 gasto € associado as etapas datrucén
(WUBBENHORST, 1984);

* 0 objetivo da previsdo que se destina a prognoéstcdempo dos custos
incorridos (SCHMIDT, 2000);

* 0 objetivo do projeto que é o foco da analise dsocde ciclo de vida a partir
do qual se espera a criacdo de iméveis otimizasoekacao a custos, ou seja,
uma melhor relacdo entre os fatores de qualidadestoce tempo
(WUBBENHORST, 1984).

5.3 RAZOES PARA A APLICACAO DOS CUSTOS DE CICLO DADA NA GESTAO
IMOBILIARIA

Uma das razdes da aplicacdo da ACCV é o longo dieleida dos iméveis que pode
ultrapassar até mesmo séculos. Isto significa gaenmatério dos custos operacionais pode
totalizar varias vezes o custo do investimentovidao de Pfnir (2004), a soma dos custos de
exploracdo dos iméveis fica entre 680% e 960% dusog de investimento, conforme
apresentado na Figura 4.

35,0% 14

30,0%

25,0%
20,0%
15,0%
10,0%

5,0%

Escolas e jardimde Hospitais Piscinas cobertas Edificios industriais ifimisf de
infancia escritério e geréncia

B Custos de construcao durante e depois da constfeiggmercentos por ano]

4= Ano no qual os custos de manutencao e operaciaitespassam o custo de construgdo [ano]

Figura 4. Custos de construcdo durante e def@oconstrucéo e passagem dos custos de construcéo
(KELLER, 1995)
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Assim, na fase de projeto encontra-se uma grandsilplidade de substituicdo de
custos, que consiste na incorporacdo de caragiasisgue aumentam os custos do
investimento, porém, diminuem 0s custos operacsonBara que isto seja possivel é
necessario o conhecimento fisico da construcdoqerase tenham estimativas realistas dos
custos (BOOTY, 2006). A determinacdo destes incnéoseno projeto inicial é realizada com
a comparacao de diversos projetos de construcdoroha que seja possivel determinar o
melhor projeto a partir de um cruzamento de todosustos do ciclo de vida de todos os
projetos.

Fatores de mercado também englobam a ACCV de imopeis a distancia dos
principais pontos da cidade e o consumo de enségidatores importantes que influenciam o
mercado de venda e de locacdo de imoveis. Os otesceustos de transporte e energia no
mundo fizeram que tais fatores passassem a fader ga ciclo de vida dos imdveis, sendo
que o mercado pode passar a dar preferéncia pareeignmais proximos dos pontos
principais da cidade e que tenha menor consumaoetgia (BOOTY, 2006).

Além disso, em alguns paises a ACCV é obrigat@idqrca de lei, dentre os quais 0s
Estados Unidos, onde qualquer investimento de metada dimenséo deve ter estas analises
vinculadas ao projeto.

6. APLICACOES DO METODO DE CUSTO DE CICLO DE VIDA

Este capitulo destaca as aplicacbes das técnicam atemonstradas e em seus
problemas emergentes. Basicamente, as possibsidastdem na informacdo dos custos
gerados para a fase de suprimento, a condicd@dedacorreta alocacéo e a criacdo do custo
da informacédo para o planejamento para a manutetig&mnstrucdo e sua modernizacao
(PFNUR, 2004).

6.1 POSSIBILIDADES DE INFLUENCIA NO CUSTO

A influéncia dos custos de construcdo e os cugtassfcom a aplicagcdo do CCV e a
utilizacdo de um sistema de CAFM séo fundamentara @ determinacdo do tempo no
projeto. Basicamente, pode ser utilizado durantpedodo total de vida da construcao
(GRIFFIN, 2007). As possibilidades de influéncia moistos reduzem-se exponencialmente a
partir do planejamento efetuado para a construeé® @ exploracdo (LEIFERT, 1990). Esta
relacdo € demonstrada na Figura 5.

Comeco da Fim da
Custos construgdo construgao
1

a

Custos incorridos

Possibilidade de influenciar os custos

>

Planejamento Construgéo Exploracéo Tempo

Figura 5. Influéncia dos custos (STARK, 1985, p. 12

Na fase da concepcéo, o célculo de custo de c&chadh pode ser considerado como
parte da avaliacdo de uma tomada de decisdo devastimento. Neste sentido entrara neste
momento o FM estratégico para dar aos decisoresnethor fundamento de decisdo. Os
objetivos s&o reduzir os custos de construcaoastes finais do projeto de construgdo. As
metas especiais no sentido de expectativas de ameigos ou de rentabilidade serdo
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utilizadas para avaliar vantagens e desvantagems. i€to, um imovel pode ser entendido
como um investimento e, consequentemente, estaaéfenmamenta essencial da gestdo do
portfolio de imoveis. A influéncia futura do cusia exploracdo depende, primeiramente, da
condicao do investidor vender, arrendar ou sezatilo objeto (ASHWORTH, 2007).

Na fase de planejamento é alcancado um maior sucesseducao de custos de ciclo
de vida, visto que se pode ter uma influéncia sat¥e/5% dos custos operacionais (WEISE,
2007). Desta forma, serdo estimadas varias opg@sadejamento em termos de economia
influenciada durante o ciclo de vida da constru€esforco para avaliar todas as opc¢des de
planejamento deve permanecer em um relacionamea@Omico para as otimizacbes de
custos delineados. Conseqientemente devem setigadas unicamente as sec¢des onde as
maiores alteracdes de custo sédo esperadas.

O calculo do custo de ciclo de vida também tem afogeie no custo total minimo,
especialmente durante as investigacdes basicasipiaies de forma mais efetiva. Também,
nesta fase de planejamento, a resisténcia do ptioregontra mudancas ndo é tdo efetiva
guanto em momentos que antecedem o final da fagkadejamento. A decisédo pela opcao de
planejamento com o menor custo de ciclo de vidac@mbinacdo com outras técnicas, como
Value Engineering, proporcionam o0 custo-otimizadoa ealta qualidade de construcéo
(ASHWORTH, 2007).

Na fase de contratacdo, o procedimento normal degmecer com a oferta de menor
custo de construcédo (DALE, 2007) deve ser subdtitpiela proposta de menor de custo de
ciclo de vida. Na pratica corrente, fornecedoresn@resas representantes sao encorajadas a
agir considerando somente o custo de construcéo,acoferta de equipamentos e materiais
com o mais baixo custo, sem considerar os custasfi

Durante a criacdo do projeto existem duas areasjuelso ACCV pode encontrar a
sua aplicacdo, as quais influenciam diretamente omento da construcdo. A primeira
preocupa-se com a detalhada implementacdo do desbmplas empresas. Se o planejador
nao fornece uma informacédo precisa sob os matesiaisistemas utilizados, isto gera a
liberdade dos fornecedores decidirem quais os raeeaferecidos, tanto ao custo, quanto a
qualidade. Por exemplo, um determinado materiak pagnder muito bem com todas as
condicOes exigidas, mas continuar a ter um impaotéuturo custo, como, por exemplo, a
limpeza da edificacdo. Além disso, tais decisOedbéan tém impacto nos valores disponiveis
e, consequentemente, no valor corrente da conetruca

A segunda aplicacdo afeta as companhias partieipague podem trazer uma
significativa contribuicdo para o planejamento.oSdornecedores participam da parte inicial
do projeto eles podem avaliar a projecédo da imatgexecucao e producao do planejamento,
resultando em uma melhor estimativa de custosptarftliéncia no custo do ciclo de vida
(ASWORTH, 2007).

6.2 APLICACAO DO CUSTO DE CICLO DE VIDA NA FASE DEXPLORACAO

Os custos de exploracdo ndo sdo constantes dumntperiodo de uso.
Consequientemente, suas origens e aumentos deveigatattamente, ser provados e
investigados. Dentre estes se podem citar as maslaaclegislacao tributaria e nos indices de
juros afetam os custos correntes. Durante o pededsso a gestdo de custos esta voltada aos
custos administrativos, custos operacionais e swonanutencdo (RUNGE, 2002).

Podem ser aplicadas diferentes estratégias de empdat (HOMANN, 2001):

* aestratégia preventiva (reparos feitos antes da@wia de falha ou dano);
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* a estratégia de inspecéo (baseada nos resultadispggao, que irdo planejar
as medidas de reparo, se necessarias, antes quecaca falha); e

» a estratégia de falhas (medidas de reparo sédo pidasosomente no momento
que a falha ocorre).

Uma das tarefas nesta fase também consiste navage do potencial econémico do
equipamento técnico para novos usuarios dentralidetsizes de reengenharia (DUX, 2001).
Para introduzir estas medidas é indispensavel ofanqmto conhecimento do ciclo de duracéo
dos equipamentos e sua utilizagdo, sua localizpgho sistema de CAFM, e os custos
resultantes. O final do periodo de vida util téanpode ser medido através do custo de ciclo
de vida, se o periodo de vida através da trocadesccomponentes puder ser estendido.

Este é o critério decisivo ha comparacao entrenoeato dos custos operacionais e 0
custo de troca em conexdao com O custo operaciamaldgcorre da renovacao agregada
(ASWORTH, 2007). Em termos de consideracdo do CE£Upnstru¢do esta obsoleta se os
custos necessarios para garantir a manutencdo elofidlos (mudancas e medidas de
modernizacdo) sdo maiores que a capacidade decatsultante dos novos investimentos
(HOMANN, 1999).

Para um projeto de construcédo, as possibilidadesud¢entacdo dos custos de
construgdo e os custos finais, sao relativametds.bob este aspecto, deve ser entendida a
investigacdo da dependéncia entre 0s custos dérugis e 0s custos finais, para variagdes
das caracteristicas do objeto e a sustentacdo tREOMING, 1997).

6.3 PROBLEMAS NA APLICACAO DO CUSTO DE CICLO DE VI®

Existem algumas dificuldades na aplicacdo praticacetlo do custo de vida
demonstrativo, uma vez que todas as predi¢cOes as@atlas exclusivamente no estado de
conhecimento atual, 0 que imputa riscos de desniosciclo longo.

Usualmente, o tempo de um projeto de construcadcélado em 60 anos. A questao
consiste na duvida sobre a capacidade de previgdocudtos reais para 60 anos
(ASHWORTH, 2007). Neste contexto, a corrente reduwd@s ciclos de mercado de iméveis
especiais, também conhecido como mercado imobili@m introduzido dificuldades pela
mudancga da forma de exploragéo e a resultantetidé@gado custo de ciclo de vida. A raz&o
para isto reside na tendéncia da transicdo e aomlasgidade dos parceiros de consumo
(KIPPES, 1993).

A principal razdo para reservas sobre esta téc@i@ auséncia de informactes
acuradas. No passado, dados de custos coletadwms esf@ecificos para 0s pagamentos
propostos e ndo coletados como informacdes antEspdo CCV aproximado. Nao ha uma
dimensao estrutural da maior parte dos dados, dazeom que as bases do ACCV nao sejam
utilizadas (ASHWORTH, 2007).

Como o desenvolvimento de novas tecnologias, muéass, ocorre subitamente e de
forma nédo prevista, € muito dificil fazer previs@esfiaveis sobre tecnologia de imoveis. A
aplicacdo de novas tecnologias também pode ter infhieéncia fundamental no CCV
(ASHWORTH, 2007).

Sob este conceito escondem-se uma serie de “suavedancas requeridas pela
construcdo, as quais sdo dificeis de prever. Egidem ser, por exemplo, a alteragdo na
tendéncia do espaco para grandes escritorios ati@dd para uma zona multifuncional ou até
mesmo o corrente desenvolvimento ambiental e dag@&m da constru¢dao (ASHWORTH,
2007; WEISE, 2007).
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Além disso, existem outros riscos, como a mudaagaofitica monetaria do mercado
e indices de juros ou risco inflacionario. Tambeédstem decisdes politicas e leis que séo
uma influéncia decisiva na industria do mercadobitrério e, consequentemente, no CCV
(ASHWORTH, 2007).

7. CONSIDERACOES COMPLEMENTARES

O presente estudo traz as visdes do calculo do clgsticlo de vida e o sistema de
FM aplicados a iméveis. Com o enfoque no ciclo dka\abordaram-se os objetivos e as
razdes do uso do CCV e do CAFM. Para esta abordagemportante diferenciar a vida em
termos funcionais, técnicos e econdmicos. Sao api@$os o0s varios métodos desta
abordagem, o custo total de planejamento, a andbse&liindmica de investimento e as
consideracfes do custo-beneficio.

Sobre tudo, € necessario aplicar um sistema de Cpdiisl facilitar o uso do método
dos custos de ciclo de vida. Finalmente, a Ultiaréepfoi dedicada a aplicacéo do célculo dos
custos de ciclo de vida nas diferentes fases dio @&cvida e seus problemas associados.

Como resultado deste trabalho, é possivel congjamins fundamentos do custo de
ciclo de vida existem. Um CAFM permite a observagdigcalizacdo do imével com todos os
seus equipamentos e em conjunto com o CCV é poésgsilvenciar os custos da construcao e
custos finais, especialmente na fase de desenvatton Nesta fase existem as melhores
possibilidades de implementar o conceito do CCVoeF#l. Na fase de exploragcédo, a
influéncia dos custos € mais dificil, mas aindaréstalacdo do CAFM é desejavel.

No entanto, mostra-se importante continuar a aya@iade alternativas também
durante a fase de exploracdo. Assim, uma visasttoalisobre o imovel possibilita influenciar
0s custos futuros e a otimizagao das areas. Cgnpada isto € necessario instalar um sistema
permanente de CAFM que inclui um sistema permardseCCV.

Por fim, a mudanca nos requisitos tecnoldgicos, lbemo mudancas no design e
outros fatores de riscos podem ter uma grandeéimdia na estrutura dos custos e, finalmente,
no CCV. Desta forma, o FM apdia o CCV para fornexeinformacdes para o tomador de
deciséo das organizacdes que atuam no mercaddiémole seus proprietarios.
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