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Resumo: Este trabalho aborda a importancia da manutengdo preventiva e corretiva em
edificacBes comerciais, destacando a necessidade de planejamento eficaz para garantir
seguranca, desempenho e durabilidade. A reviséo bibliografica evidenciou que a prevencédo
evita prejuizos e falhas, enquanto a corregao soluciona danos. A partir da analise dos dados,
verificou-se que a gestdo estratégica da manutencao é essencial para preservar a edificacdo
e 0 bem-estar dos usuérios.
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INTRODUCAO

Tragédias em edificagdes por falta de manutencdes
adequadas ganharam destaque nos Gltimos tempos.
Como exemplo, pode-se citar o caso do edificio
Andrea, prédio residencial de sete andares localizado
no Bairro Dionisio Torres, em Fortaleza, que desabou.
O prédio passava por reformas, sendo que a
intervencdo ndo seguia normas de seguranca e foi
apontada pela pericia como "determinante” para o
desabamento, de acordo com conclusdo do inquérito
da Policia Civil (G1, 2024).

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
por meio da NBR-5674 estabelece que os edificios
devem ter um plano de manutencdo elaborado e
atualizado periodicamente. Esse plano deve
considerar as caracteristicas do edificio e as
necessidades dos usudrios, e deve incluir inspecdes e
vistorias regulares para identificar problemas e
necessidades de manutencdo. Além disso, a norma
estabelece que a manutengdo preventiva deve ser
realizada regularmente para evitar problemas e
garantir a eficiéncia dos sistemas e equipamentos
(ABNT, 2024).

Nesse contexto, as responsabilidades de manutencdo
predial sdo fundamentais para assegurar a integridade,
a estabilidade e o desempenho de qualquer edificac&o.
Além disso, a negligéncia na manutencdo acarreta
uma deterioracdo precoce da edificagdo e maiores
despesas para manter a funcionalidade em situacoes
criticas, resultando em perdas financeiras
significativas, ou, em casos mais graves, catastrofes e
perda de vidas humanas  (ABNT, 2024).

O foco deste estudo é apresentar medidas preventivas
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sistematicas para os sistemas elétricos, instalacGes
hidraulicas e de drenagem e sistemas estruturais.

Inserido nesse contexto, ressalta-se que quando bem
executada, a manutencdo de carater preventivo,
promove a valorizagdo do empreendimento no
mercado, aumento da vida Util do estabelecimento,
melhora no desempenho de equipamentos, garante o
conforto, a seguranca e a economia financeira para
todos que utilizam o edificio (Villanueva, 2015).

Portanto, o presente estudo tem como objetivo
principal compreender a relevancia da manutencéo
para o desempenho adequado das edificacdes, bem
como definir a manutengdo preventiva e suas
abordagens, explorar a importancia da prevencdo de
anomalias na construcdo, e relatar as consequéncias
negativas que ocorrem quando a manutencdo
preventiva é negligenciada.

MATERIAL E METODOS

A metodologia adotada neste trabalho caracteriza-se
como uma pesquisa aplicada, de natureza qualitativa e
abordagem descritiva, tendo como base um estudo de
caso em centros comerciais situados na cidade de Séo
Luis — MA. O objetivo principal foi analisar a
importdncia da  manutencdo  preventiva no
desempenho e durabilidade das edificaces
comerciais.

A coleta de dados foi realizada por meio da anélise
documental de planilhas de controle de manutengéo,
relatérios técnicos emitidos por  profissionais
responsaveis pelos empreendimentos e registros
fotograficos das edificacbes. A andlise dos
documentos possibilitou a avalia¢do das condi¢es de
conservagdo das estruturas, instalacfes elétricas,
hidraulicas e de drenagem. Além disso, permitiu a
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identificacdo de falhas recorrentes, bem como a
verificagdo da frequéncia e da efetividade das
intervengdes de manutencdes realizadas.

A interpretagdo dos dados foi feita com base em
referenciais tedricos que tratam da manutencdo
predial, desempenho das edificacbes e gestdo de
edificagdes comerciais. O estudo buscou correlacionar
as praticas observadas nos empreendimentos com 0s
principios da manutencdo preventiva, a fim de
verificar sua eficacia na prevencdo de patologias
construtivas, reducéo de custos corretivos e garantia
de seguranca aos usuarios.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Segundo estudo conduzido pela Camara de Inspe¢éo
Predial do IBAPE/SP em 2009, que analisou acidentes
ocorridos em edificacbes com mais de 30 anos,
revelou que 66% das ocorréncias estavam associadas
a deficiéncia de manutencdo, perda precoce de
desempenho e deterioracdo acentuada, enguanto
apenas 34% estavam relacionadas a vicios
construtivos ou anomalias enddgenas. Esses dados
reforcam a relevancia da manutengdo predial
preventiva como estratégia essencial para preservar a
seguranca, funcionalidade e vida Util das edificacdes
(IBAPE/SP, 2015).

O Gréfico 1 ilustra a distribuicdo percentual das
causas identificadas no estudo.

Anomalia
Construtiva

Gréfico 1. Distribuicdo da incidéncia dos acidentes
prediais por tipo de origem.

Fonte: IBAPE/SP. Inspec¢do predial: a satde dos
edificios. 2. ed. Sdo Paulo: IBAPE/SP, 2015. p. 12.

De acordo com a NBR: 5674 para a manutencdo de
edificios atingir uma maior eficiéncia e eficacia a
mesma deve ser fundamentada em procedimentos
organizados em um sistema de gestdo de manutengdo,
ou seja, € importante que se desenvolva um plano de
manutencdo. As edificagfes construidas antes da
vigéncia dessa norma, devem procurar se adequar ou
criar seus programas de manutencio, uma vez que, por
meio do programa de manutencg&o é possivel preservar
as caracteristicas originais da edificacdo e prevenir a
perda de desempenho decorrente da degradagdo dos
seus sistemas (ABNT, 2024).
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A andlise dos chamados de manutengdo e da
documentacdo técnica referente aos  centros
comerciais em S&o Luis — MA revelou uma
predominancia de acBes corretivas, com registros
recorrentes de falhas nos sistemas elétrico, hidraulico,
estrutural e de drenagem. Dados levantados indicam
que 15 chamados estavam relacionados a problemas
elétricos, seguidos por 14 em areas diversas (vidros,
fechaduras, moveis), 13 em sistemas estruturais, e 9
relacionados a parte hidraulica e drenagem. Em posse
dos dados obtidos, é possivel observar na Figura 1 a
distribuicdo dos chamados de manutencdo por
sistema.

Distribui¢éio dos chamados de
manutengéo por sistema

@ Elétrico - 15 chamados

29% Hidréulico e Drenagem -
9 chamados

18%

Sistemas estruturais - 13
26% chamados
b

27% @ Outros - 14 chamados

Figura 1 — Distribuicdo dos chamados de manutencéo
por sistema.

As imagens coletadas durante as visitas técnicas
contribuiram significativamente para reforcar a
urgéncia de medidas preventivas. A Figura 2 mostra
uma caixa separadora de agua oleosa com nivel
anormalmente elevado, indicando lentiddo no
escoamento ou possivel obstrucdo do sistema de
drenagem. Esse tipo de falha pode levar a
transbordamentos,  contaminacdo  ambiental e
paralisagdes operacionais.

A manutencdo preventiva de sistemas hidraulicos e de
drenagem deve incluir inspecgdes regulares, limpeza
periddica e testes de funcionalidade para evitar tais
ocorréncias (Farkas e Rendik, 1997).

Figura 2 — Caixa separadora com acimulo excessivo
de 4gua.

A Figura 3 registra uma infiltragdo ao lado de uma
canaleta, proxima a uma junta de dilatacdo danificada,
0 que pode comprometer a integridade do piso e da
estrutura adjacente.
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As infiltragBes prolongadas provocam deterioragédo
dos materiais, favorecem o aparecimento de
patologias como eflorescéncias, mofo e corroséo de
armaduras, além de prejudicarem a seguranca € 0
conforto dos usuérios (Pelissari et al., 2014).

Figura 3 — Infiltracdo proxima a canaleta de
escoamento.

A repeticdo desses problemas, documentada tanto nas
imagens quanto nos relatérios analisados, indica uma
caréncia de planejamento sistematico de manutencao
preventiva. Portanto, a correlacdo entre os dados
coletados e o embasamento tedrico confirma a
necessidade de implantacdo de um plano continuo de
manutencdo preventiva, que inclua inspecdes visuais
frequentes, checklists operacionais, treinamento de
equipes técnicas e o0 wuso de tecnologias de
monitoramento, como sensores e softwares de gestdo.

A Figura 4 evidencia uma parede externa com intensa
presenca de trincas em mapa e manchas de umidade,
sinais tipicos de infiltragdes que comprometem o
desempenho estrutural e estético da edificagdo. A
umidade pode estar sendo absorvida por capilaridade
ou por falhas na impermeabilizagdo, o que contribui
para a degradagéo progressiva do revestimento e das
camadas internas da parede.

Figura 4 — Trincas e umidade em parede externa.

J& a Figura 5 retrata uma garagem com estrutura em
concreto aparente e iluminagdo comprometida. O local
apresenta sinais de saturacdo por umidade e manchas
em lajes e vigas, além de instalagdes elétricas expostas
e pontos de iluminacdo apagados. Chamados
recorrentes relacionados & troca de ldmpadas nesses
espacos indicam falhas tanto na qualidade dos
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componentes quanto na manutencdo preventiva do
sistema elétrico.

Ambientes Umidos exigem maior atencdo quanto a
protecdo das instalacGes elétricas, para evitar curtos-
circuitos, riscos de choque e falhas operacionais. Além
disso, a presenca de umidade constante pode acelerar
0 processo de corrosdo de armaduras, gerando
comprometimento estrutural com o tempo (Farkas e
Rendik, 1997).

Figura 5 — Umidade em laje e falhas na iluminacéo
de garagem.

Verificou-se também que muitos dos problemas
registrados, como o reparo de goteiras e troca de
torneiras em areas de alimentacdo, poderiam ter sido
evitados com inspe¢Bes periddicas e manutencdo
preventiva.

Cerca de 75% das patologias da construgdo decorrem
de problemas relacionados as instalag@es hidraulicas
prediais, sendo que desta  porcentagem,
aproximadamente 40%, é ocasionada por falhas de
projeto. Estima-se que 5% do custo total da obra seja
gasto pela empresa construtora em reparos, apds a
entrega das obras aos clientes. Isso ocorre pela pouca
importancia que se da ao projeto hidrossanitario do
edificio (Janior, 2016).

A norma que fixa as exigéncias e as recomendacdes
relativas a projeto, execucdo e manutencdo da
instalacdo predial de &gua fria é a NBR 5626, da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT,
2020). De acordo com a referida norma, as instalagdes
prediais de agua fria devem ser projetadas de modo
que, durante a vida Util do edificio que as contém,
atendam aos seguintes requisitos: preservar a
potabilidade da agua (devem-se tomar todas as
providéncias para garantir a qualidade da agua
fornecida pela concessionaria local); garantir o
fornecimento de &gua de forma continua, em
guantidade adequada e com pressdes e velocidades
compativeis com o perfeito funcionamento de
aparelhos sanitérios, pecas de utilizagdo e demais
componentes; promover economia de agua e energia;
possibilitar manutencdo facil e econdmica; evitar
niveis de ruido inadequados & ocupagdo do ambiente;
proporcionar conforto aos usuarios, prevendo pegas de
utilizacdo adequadamente localizadas, de fécil
operagdo, com vazles satisfatorias e atendendo as
demais exigéncia do usuario.
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Os resultados do estudo confirmam a necessidade de
adoglo de sistemas de manutengdo preventiva
integrados, com o uso de checklists periddicos,
software de gestdo e treinamento das equipes. Além
disso, a aplicacdo de tecnologias de monitoramento
continuo, como o Structural Health Monitoring
(SHM), tem se mostrado uma estratégia eficaz para
antecipar falhas e minimizar os riscos estruturais em
edificagOes. Esses sistemas consistem na instalagéo de
sensores inteligentes, capazes de registrar em tempo
real variagOes criticas em elementos estruturais, como
deformacges, vibragBes, deslocamentos, umidade,
temperatura e fissuras.

O uso do SHM ¢ especialmente relevante em
ambientes com alto fluxo de pessoas, como 0s centros
comerciais analisados neste estudo, onde a seguranca
dos usuarios deve ser constantemente garantida. Ao
detectar anomalias precocemente, o0 SHM permite
acOes preventivas antes que ocorram falhas graves,
evitando interdicdes, acidentes e gastos elevados com
manutenc¢es corretivas.

Em sintese, a analise documental e empirica
demonstrou que a manutencdo preventiva ainda é
subvalorizada, sendo a maioria das ac¢Oes corretivas
executadas de forma emergencial. A implementacéo
de um plano preventivo pode ndo apenas aumentar a
durabilidade das edificacGes, mas também promover
seguranca operacional, economia e sustentabilidade
para os empreendimentos.

CONCLUSAO

A realizacdo deste estudo evidenciou, com base em
dados documentais, registros fotograficos e chamados
de manutengdo, que a auséncia de um plano
estruturado de manutengdo preventiva nos centros
comerciais analisados em S0 Luis — MA resulta em
recorréncia de falhas, comprometimento da seguranca
e elevacgdo dos custos operacionais. Problemas como
infiltracBes, panes elétricas, desgaste prematuro de
componentes hidraulicos e patologias estruturais
foram identificados como reflexo direto da
predominancia de a¢des corretivas.

Ao analisar os dados, ficou evidente que a manutengdo
corretiva, por sua natureza reativa, atua apenas apos a
ocorréncia do dano, muitas vezes ja agravado. Em
contrapartida, a manutengdo preventiva, quando
implementada com planejamento, monitoramento e
periodicidade, é capaz de evitar a deterioracdo
progressiva dos sistemas elétricos, hidraulicos e
estruturais, prolongando a vida til da edificacdo e
promovendo um ambiente mais seguro e eficiente.
Dessa forma, este trabalho conclui que a adogdo de um
plano de manutencdo preventiva bem estruturado,
aliado ao uso de registros sistematicos, checklists
técnicos e capacitacdo da equipe, é essencial para
garantir o bom desempenho, a conservacao
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patrimonial e a seguranca dos usudrios de edificacdes
comerciais. Sugere-se que estudos futuros analisem a
aplicacdo de sensores SHM em edificagdes brasileiras
de forma sistematica, quantificando os ganhos
operacionais e estruturais com a manutencdo
preditiva.
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