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“INVESTIMENTO PRÓ ATIVO”1 
 

A Manutenção não pode ser vista somente como um “conjunto de atividade e recursos que garanta 
o melhor desempenho da edificação para atender às necessidades dos usuários”. Sua abrangência é muito 
maior. Deve ser entendida como ferramenta estratégica na gerência de ativos imobiliários, pois está 
diretamente ligada com a viabilidade de investimentos patrimoniais e depreciação do bem. 
 

Para ser possível essa visão abrangente do sistema de manutenção, importante entender alguns 
requisitos, quais sejam: 
 

� Realização de atividades periódicas que garantam ganho de desempenho efetivo; 
� Controle de processos e reavaliações; 
� Acompanhamento de custos de suas atividades x ganho de desempenho; 
� Aferição da viabilidade dos investimentos nas atividades de manutenção; 
� Verificação de taxas de sucesso das intervenções; 
� Verificação do atendimento aos usuários e sua satisfação; 
� Análise dos aspectos de sustentabilidade; 
�  Acompanhamento da evolução do valor patrimonial do ativo e avaliação da interferência de 

perdas de valores por depreciação percoce. 
 

A Manutenção exerce papel importante na tomada de decisão. Através da avaliação sistêmica de 
seus requisitos, é possível elaborar cronograma de investimentos, principalmente quando alicerçados em 
Laudos de Inspeção Predial e Relatório de Auditoria Técnica. Para tanto, deve-se verificar: o impacto dos 
custos de manutenção, o impacto dos valores de investimentos, qualidade da manutenção prestada e a 
perda de valor patrimonial dos imóveis. 
 

Os custos de manutenção devem ser acompanhados e estudados, pois investimentos em 
atividades preventivas são justificados quando diminuem a ocorrência das atividades corretivas e seus 
custos, além de refletirem eficiências de aumento de desempenho dos sistemas e sobre vida, dentro dos 
limites de segurança e funcionalidade. 
 

Esse acompanhamento, aliado à avaliação da perda de desempenho, permite verificar se o plano 
de manutenção empregado está cumprindo sua função estratégica, pois identifica problema de deterioração 
precoce, causador de investimentos não previstos e elevados. 
 

O gráfico genérico da perda de desempenho ilustra a análise entre: desempenho x vida útil x nível 
da intervenção ou investimento. 
 

                                                 
1 Este artigo foi publicado na Revista Construção Mercado, ed. PINI, abril/2007 
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Gráfico 1  Fonte: Projeto: 02:136.01.0 Desempenho de edifícios, parte 1, ABNT 
 

Do gráfico acima, verifica-se que os ganhos de desempenho estão, normalmente, aliados a 
investimentos contínuos e programados em atividades corretivas. Já o tempo em que esses investimentos 
ocorrem, é função da qualidade e do nível de investimentos nas atividades preventivas. Os dois parâmetros 
somados implicam em aumento de sobrevida, o que pode viabilizar o investimento realizado. 
 

Segue uma pergunta: Como, quando e o quanto investir em atividades de manutenção? 
 

A manutenção nasce em projeto e especificações de materiais, aprimorada nos detalhamentos 
construtivos e outros dados da fase de concepção e construção. Quando isso é racionalizado, já existe um 
excelente ganho em economia de recursos futuros destinados à mesma, além de maior durabilidade e 
longevidade das construções. 

 
Nessa fase, os custos e investimentos futuros em manutenção devem ser estudados sob a ótica 

custo x benefício futuro, já que manutenções onerosas tendem a não ser praticadas ou inviabilizam a 
conservação adequada do bem. 

 
Depois, os planos de manutenção devem ser incorporados às rotinas de uso e ocupação dos 

empreendimentos. Nessa fase, há necessidade de acompanhamento de custos, aprimoramento de planos 
e estudos de viabilidade. 
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Esses acompanhamentos devem ser balizados na análise sistêmica entre atividades preventivas x 
atividades corretivas e ganho de desempenho x sobre vida. 
 

Estudos indicam a evolução dos custos das intervenções de manutenção x fases onde esses são 
aplicados e onde a manutenção é pensada como ferramenta estratégica na vida dos imóveis. 
 
 
 

Custo Relativo 
da Intervenção 
 

 
 
 
 
 
 

 
Período de Tempo 

 
Lei de evolução de custos (SITTER. 1984) 

Fonte: CEB - Comité Euro-Internacional Du Béton. apud HELENE, 1992. pg. 24.” 
 

A Lei de Sitter ou Lei dos Cinco, gráfico acima, interpreta a evolução progressiva de custos de 
manutenções. Observa-se que quando a manutenção é racionalizada desde o projeto os custos são 
menores. Quando a manutenção ocorre somente na fase de uso, os custos são maiores (t3 e t4). 
Importante destacar, também, que os custos com manutenções preventivas são menores que os das 
corretivas. Eis aqui um dos pontos de viabilidade no investimento na manutenção. 

 
 
Em Auditorias Técnicas de empreendimentos comerciais (cuja característica principal é a produção 

de renda em função da construção), realizadas durante o período de 2002 a 2007, verificamos que o estado 
de conservação dos imóveis indica deterioração precoce de diversos sistemas, que demandam grandes 
investimentos para restabelecimento das condições operacionais e funcionais, importantes para o sucesso 
econômico do negócio.  

  
Nesses trabalhos, observaram-se as seguintes situações: 

 
1. Investimentos equivocados, devido à falta de avaliação correta do estado de conservação das 

instalações, através de ferramenta do tipo Inspeção Predial que permite classificar os 
problemas em falhas ou anomalias, bem como ordena-los em razão de criticidades; 
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2. Esses investimentos equivocados apresentam situações de retrabalho em prazos pequenos, 
incorrendo em perdas de desempenho precoce, além de manutenções corretivas onerosas, 
frente aos supostos ganhos de desempenho e melhoria que deveriam ter sido proporcionadas; 

3. 40% dos problemas constatados são críticos e necessitam de investimentos imediatos ou 
dentro de prazos curtos; 

4. 90% dos investimentos necessários para suprir problemas críticos acabam sendo de 
responsabilidade do empreendedor; 

5. A grande carga de investimentos para o empreendedor está relacionada à falta de histórico de 
manutenção observada nas instalações, além de término de vida útil de alguns sistemas, 
conseqüências de negligência, ausência ou falta de investimento na manutenção. Há vários 
casos de deterioração precoce, além de mutilação e problemas operacionais.  

A deterioração observada em vários sistemas construtivos, que muitas vezes impede a 
boa funcionalidade dos mesmos, repercute em fatores que determinam o fluxo do negócio 
constituído no empreendimento.  

Por exemplo: (i) hotéis com problemas em sistemas de ar condicionado, não são 
procurados ou tendem a perder potencial de negócios; (ii) shoppings centers com problemas de 
infiltrações, podem ter níveis de vacância mais altos, além de problemas com danos a carros 
de usuários, o que causa baixa de locação, além de menor movimento de pessoas e baixa de 
rentabilidade nas lojas. 

Esses investimentos identificados nesses trabalhos de Auditoria representam, muitas 
vezes, mais de 20% do valor patrimonial do bem. 
 

6. Observa-se falta ou deficiência de gestão dos recursos financeiros ligados à manutenção e 
outros investimentos patrimoniais. 

 
 

Como não há planejamento dos investimentos necessários, há deficiência de provisionamento 
financeiro para a correta gestão dos problemas, incluindo: atividades periódicas de manutenção e 
intervenções corretivas mais onerosas, substituições de sistemas devido ao término de vida útil, ou 
modernizações necessárias definidas pelo próprio mercado imobiliário (manutenção da vantagem 
competitiva do bem).  

  
Outros caminhos da indicação de viabilidade em investimentos na manutenção estão vinculados ao 

benefício dessa frente à depreciação do valor patrimonial de um imóvel, já que essa minimiza os impactos 
da perda de valor, inerente aos processos de envelhecimento e obsolescência (superação tecnológica). 

 
Estudos indicam a seguinte evolução da perda de valor nos imóveis, na sua parcela de construções,  

em razão  a negligência de investimentos na atividade de manutenção: 
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TABELA 1 
   

Estado de 
conservação, conforme

EVV – IBAPE/SP 
Depreciação da 

benfeitoria 
Perda de valor em relação a 
uma construção nova em % 

A 0,76 23,84% 
B 0,76 24,00% 
C 0,75 25,28% 
D 0,72 28,40% 
E 0,66 34,00% 
F 0,58 42,48% 
G 0,47 53,36% 
h 0,34 66,08% 
i 0,20 80,00% 

 
Na coluna de perda de valor da parcela benfeitoria, verifica-se a porcentagem de perda de valor em 

relação à edificação nova, variando-se o estado de conservação, ou seja, considerando práticas periódicas 
de Manutenção menos eficientes ou ainda, baixos investimento em Manutenção. 

 
Exemplificando, para um estado de conservação ( f ), que necessita de reparos de simples a 

importantes (situação muito típica das instalações prediais já auditadas), há uma depreciação do valor na 
parcela da construção da ordem de 42,00 %, que resulta na perda de valor de, aproximadamente, 42,48% 
em relação a uma edificação nova, ou com manutenção integrada e aderente às necessidades das 
instalações. 

 
Outra análise significativa é a perda escalonada de valor em relação à variação crescente da piora 

dos estados de conservação do imóvel.  
 
   TABELA 2 
 

Estado de 
conservação 

Variação da perda de valor entre 
os estados de conservação 

a   
b -0,67% 
c -5,33% 
d -12,34% 
e -19,72% 
f -24,94% 
g -25,61% 
h -23,84% 
i -21,07% 

Piora gradativa do estado
de conservação, 
consoante a atividade de 
manutenção aplicada 

Piora gradativa do estado
de conservação, 
consoante a atividade de 
manutenção aplicada 
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Percebe-se que uma edificação classificada no estado de conservação ( e ), que necessita de 

reparos simples, poderá ter sua situação agravada, devido à inobservância da Manutenção, alterando sua 
classificação para ( f ), o que reflete em um aumento porcentual na perda de valor de 24,94 % (Tabela 2) 

 
Esse valor de 24,94% corresponde o quanto de acréscimo de perda de valor representa passar de 

um estado ( e ) para ( f ), já que a perda de valor em ( e ) é de 34% e a em ( f ) é de 42,48% (vide Tabela 1) 
 
A esta perda de valor das benfeitorias deve-se adicionar, ainda, o aumento dos custos com a 

Manutenção. 
 
Portanto, têm-se dois aspectos de perda de valor ou perda da potencialidade de valor de um bem, 

quais sejam: (i) perda efetiva do valor da benfeitoria e (ii) aumento inerente dos custos de Manutenção, 
razões mais que suficientes para que haja maior cuidado e preocupação com a implementação de um 
sistema de manutenção predial como forma de investimento no patrimônio imobiliário. 

 
 

São Paulo, 10 de março de 2007 
 
 
 

Flávia Zoéga Andreatta Pujadas 
Diretora da ARCHEO Engenheiros Associados 

Membro do IBAPE/SP 
 
 
 
A ARCHEO Engenheiros Associados é uma empresa especializada em serviços de: Vistorias em geral; 
Inspeção Predial; Avaliação de estado de conservação de empreendimentos; Avaliação da qualidade de 
sistemas de manutenção; Perícias de Engenharia; Avaliações de Imóveis em geral; Estudos de Viabilidade 
e Análise de Investimentos. 
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