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RESUMO

O surgimento de patologias no sistema predial de dguas pluviais € um problema recorrente em edificagdes, e
pode ser causado por diversos fatores, como falhas no projeto, erros de execugdo, uso de materiais
inadequados, degradagdo natural ou defeitos de instalagdo. Nesse contexto, o objetivo deste estudo foi
avaliar as rotinas de manutengdo no sistema de aguas pluviais em edificios publicos, e propor solugdes que
reduzam, a longo prazo, a incidéncia de patologias e os custos com corre¢Ges. Para isso, foram utilizados
procedimentos técnicos de pesquisa bibliografica e métodos investigativos, como o estudo de caso, no qual
as anomalias foram levantadas por meio de relatdrios fotograficos, planilhas orgamentarias e controle dos
servigos executados. Como resultado, observou-se que a maior incidéncia de patologias encontradas, foram
as infiltragdes nas calhas de ago galvanizado. Por fim, no que se refere as contribuigGes gerenciais, o estudo
oferece resultados validados cientificamente, que podem servir como embasamento para a tomada de
decisdo em relagdo ao processo de manutengdo utilizado pela instituicdo em estudo, empregando uma rotina
de manutengdo mais eficaz, de forma a garantir a preservagdo de seus nucleos.

Palavras-chave: Edificios Publicos, Manutengdo, Patologias, Sistemas prediais de dguas pluviais.

ABSTRACT

The emergence of pathologies in the building's rainwater system is a recurring problem in buildings and can
be caused by several factors, such as design flaws, execution errors, use of inappropriate materials, natural
degradation or installation defects. In this context, the objective of this study was to evaluate the maintenance
routines in the rainwater system in public buildings and propose solutions that reduce, in the long term, the
incidence of pathologies and the costs of corrections. For this, technical procedures of bibliographic research
and investigative methods were used, such as the case study, in which the anomalies were raised through
photographic reports, budget spreadsheets and control of the services performed. As a result, it was observed
that the highest incidence of pathologies found was infiltration in galvanized steel gutters. Finally, with regard
to management contributions, the study offers scientifically validated results, which can serve as a basis for
decision-making regarding the maintenance process used by the institution under study, employing a more
effective maintenance routine, in order to guarantee the preservation of its cores.

Keywords: Building rainwater systems, Maintenance, Pathologies, Public Buildings.

INTRODUCAO

A vida atil de uma construcdo, conforme a American Society for Testing and Materials (ASTM),
é o periodo pés-ocupacdo no qual o imével deve manter niveis minimos de uso e
permanéncia, desde que realizadas manutencgdes periddicas (ASTM E632-81). No Brasil, a NBR
5674:2024 estabelecida pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), orienta a
gestdo da manutencdo das edificacbes para garantir sua preservacdo. Além disso, a
manutencdo é fundamental para todas as construgGes, independentemente de sua
complexidade (Toledo Junior, 2020).
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Estudos indicam que 75% dos problemas em edificagcdes estao relacionados as instalagdes
prediais, muitas vezes devido a falhas no projeto, execucdo, materiais inadequados e mao de
obra deficiente. Embora esses problemas ndo representem riscos graves, eles podem causar
desconforto e gerar custos, especialmente em edificios publicos (Teixeira et al., 2011). Dessa
forma, um planejamento continuo de manutencdo preventiva e corretiva é essencial,
especialmente em espacos publicos.

Assim, faz-se necessdrio que, em ambientes de responsabilidade publica, haja uma
programacao de recursos voltados a manutengdo, de forma a garantir o conforto de seus
usudrios e a preservagdo e o bom funcionamento do local. Desta forma, este trabalho tem o
intuito de analisar as rotinas de manutencdao do sistema predial de instalagdes de dguas
pluviais em edificios publicos, com objetivo de levantar a incidéncia de manifestagcbes
patoldgicas encontradas, otimizar os processos corretivos e preventivos, bem como buscar
formas de minimizar os custos investidos nas manutencdes desses sistemas.

2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

2.1 Aspectos da Manutencgao Predial

A manutencdo predial classifica-se em planejada e ndo planejada, sendo subdividida em
rotineira, preventiva e corretiva (Toledo Junior, 2020). Segundo a NBR 5674:2024 manutencdo
corretiva tem carater emergencial, sendo aplicada apds falhas, com o objetivo de restabelecer
a funcionalidade do sistema e mitigar riscos (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2024).
A preventiva, por sua vez, é realizada com base em inspecdes e critérios técnicos previamente

definidos, visando a conservacdo dos elementos construtivos, a mitigacdo de falhas e a
extensdo da vida util das edificacdes (Toledo Junior, 2020).

2.2 InstalagOes prediais de dguas pluviais

A ABNT NBR 10844:1989 estabelece os parametros técnicos para o dimensionamento,
instalacdo e desempenho dos sistemas prediais de aguas pluviais, com foco em
funcionalidade, seguranca, durabilidade e economia. A norma exige que calhas e condutores
sejam dimensionados conforme a drea de contribuicdo e a intensidade pluviométrica local,
com previsdo para facil limpeza e resisténcia a intempéries. Além disso, determina que o
escoamento seja conduzido por sistema exclusivo, independente da rede de esgoto sanitario,
a fim de evitar sobrecargas e contaminag¢des cruzadas (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, 1989).

2.3 ManifestacOes patoldgicas nos sistemas prediais de aguas pluviais

As manifestacOes patoldgicas mais recorrentes nos sistemas de aguas pluviais incluem
infiltracGes, vazamentos, ressecamento e rompimento de condutores. Esses problemas, em
grande parte, decorrem de falhas de projeto, execu¢do ou manutencdo, como o
subdimensionamento de calhas, instalacdo inadequada de rufos e uso de materiais nao
conformes (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 1989). A norma orienta considerar
fatores como inclinacdo da cobertura, area de contribuicdo e obstaculos verticais. Além disso,
a exposicao prolongada a radiacdo solar e variacdes térmicas pode comprometer a
integridade dos materiais, acelerando sua degradacao (Carvalho Junior, 2018).
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3 METODOLOGIA

A pesquisa caracteriza-se como exploratdria, com abordagem qualitativa e quantitativa,
adotando procedimentos de revisdo bibliografica e estudo de caso. Foram analisadas rotinas
de manutencdo em uma instituicdo publica, com base em relatérios fotograficos e planilhas
de custos. Por fim, graficos foram elaborados para apresentar os resultados obtidos.

3.1 Métodos construtivos

A instituicdo gerencia aproximadamente 80 edificagdes publicas no Maranhao, organizadas
em quatro lotes: os lotes 1 e 2 correspondem a imdveis adaptados em alvenaria; os lotes 3 e
4 envolvem estruturas modulares e containers. As edificagdes em containers utilizam
acabamentos em ceramica, drywall e forro comum, enquanto as modulares sdo construidas
em Light Steel Frame, com perfis de aco galvanizado e painéis de galvalume, além de piso
vinilico e forro mineral (Gomes, 2013). A classificacdo por tipologia construtiva possibilita
otimizacdo na gestdo de manutenc¢do, direcionando a escolha de materiais e equipes
especializadas.

3.2 Processo de Manutencao Predial

Este artigo aborda manutengdes corretivas ndo programadas e preventivas. As corretivas
ocorrem mediante demandas emergenciais, com registro, execu¢ao, documentacao
fotografica e planilhas para liberagdao financeira. As preventivas seguem um cronograma
anual, com vistorias técnicas conduzidas por engenheiros fiscais, e pagamentos atrelados ao
avanco fisico e a conformidade documental.

3.3 Detalhamento da analise da amostra

A amostra foi composta por 127 relatdrios de manutencdo de 2023, sendo 108 de
manutencdes corretivas e 19 de preventivas. As informacdes foram sistematizadas em
planilhas contendo local, data, tipologia construtiva, tipo de manutencdo, descricdo dos
servicos, sistema predial afetado e patologia observada. Dentre esses registros, foram
identificadas 19 ocorréncias relacionadas ao sistema predial de dguas pluviais, conforme
demonstrado na Tabela 1.

Tabela 1 - Quantidade de manuteng6es no sistema predial em 2023.

Tipo de construgao Manutengao corretiva Manutengao preventiva
Alvenaria 7 0
Container 4 5
Médulo 2 1

Fonte: Autoral (2025)
Além disso, foi possivel calcular o indice de ocorréncia das manifestacdes patoldgicas e os
custos associados a correcdo dessas falhas, cujos resultados serdo apresentados na analise
final.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A andlise das manutencgdes corretivas e preventivas revelou aspectos importantes sobre a
condicdo das instalacdes de dguas pluviais. Das 13 solicitacdes de manutencdo corretiva
atendidas, a maioria (53,85%) referiu-se a problemas em nucleos de alvenaria convencional,
com um custo total de RS 81.111,21. Em contrapartida, a manutengdo preventiva foi mais
focada nos nucleos de containers (83,33%), com um custo aproximado de RS 60.361,77. Esses
dados indicam uma maior necessidade de intervengdes corretivas em nucleos de alvenaria,
em compara¢do com as manutengdes preventivas, que foram concentradas nos sistemas de
drenagem dos containers.

4.1 Manutengao corretiva nas instalagées de aguas pluviais

A analise das manutenc¢bes corretivas no sistema identificou infiltraces e problemas
causados pela falha de projetos. O Grafico 1 detalha as ocorréncias das patologias e suas
respectivas porcentagens.

Grafico 1 — Incidéncia de patologias no sistema predial de aguas pluviais.

76,9%

Infiltragdo @ Falta ou falha de projeto

Fonte: Autoral (2025)
Pela analise do Grafico 1, as principais patologias observadas nas manutengbes corretivas
foram as infiltracdes, representando 76,9% das solicitaces. O problema foi frequentemente
causado pelo desgaste de calhas e rufos, que sofreram oxidacdo e corrosdo. Esse desgaste
gerou escoamento inadequado de aguas pluviais, resultando em manchas nas paredes e
forros. Como medida emergencial, foi aplicada manta aluminizada nas areas danificadas,
como mostrado nas Figuras 1a e 1b.
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Figura 1 — Corregao de calha galvanizada com manta aluminizada.

.,
(b) Ntcleo de alvenaria
Fonte: Autoral. (2025)
Embora a manta aluminizada tenha se mostrado uma soluc¢do vidvel a curto prazo, ela é mais
indicada para pequenos reparos, como goteiras em telhas metdlicas e vazamentos em juntas
de tubulagdes. Para garantir uma solugao de longo prazo, seria necessario substituir as calhas
e rufos danificados por materiais mais duraveis.

Nucleo de container

Ainda em conformidade com os dados do Grafico 1, 23,1% das solicitagdes corretivas estavam
relacionadas a falta ou falha de projeto, o que ocasionou alagamentos e infiltragdes nas
edificagOes. Esses problemas ocorreram principalmente em nucleos modulares e em alvenaria
convencional, onde a falta de drenagem pluvial adequada levou ao acimulo de dgua nas areas
externas e a invasdo nas construcdes. Como solucdo emergencial, foram instalados canaletas
e caixas de passagem nos médulos (Figura 2a), e no nucleo de alvenaria, foi necessdrio criar
um novo projeto de drenagem (Figura 2b).

Figura 2 — Correcdo de drenagem pluvial.

(a) Execucdo de canaletas em nucleo modular



XVI Simpdsio Nacional de Sistemas Prediais, Brasilia-DF, 22 a 24 de outubro de 2025 6

2%

(b) Execucdo de drenagem pluvial em nucleo de alvenaria
Fonte: Autoral (2025)

Esses problemas podem ter ocorrido devido a falta de estudos adequados sobre as condi¢des

do terreno e as caracteristicas do solo, fatores que afetam diretamente o escoamento das

aguas pluviais. A ado¢do de uma abordagem mais detalhada nos estudos preliminares poderia

evitar essas falhas, reduzindo a necessidade de manutencdes corretivas no futuro.

4.2 Manutengao preventiva nas instalagdes de aguas pluviais

As manutengdes preventivas realizadas em 2023 focaram principalmente em infiltracGes
causadas pela deteriora¢do das calhas e rufos, com um total de seis intervengdes realizadas,
totalizando RS 60.521,45. De acordo com Gentil (2007), a corrosdo é a deterioracdo dos
materiais metdlicos devido a fatores ambientais. As calhas de aco galvanizado utilizadas nas
edificacOes analisadas apresentaram sinais de corrosdo em menos de cinco anos de uso, o que
comprometeu sua funcionalidade. O estado de corrosdo das calhas é ilustrado na Figura 3,
gue mostram o avanco do processo de deterioracdo, com erosdo ao redor das edificacdes,
infiltracBes nas paredes e deterioracdo estrutural. Durante a manutencdo preventiva, as
calhas foram substituidas por novas chapas de aco galvanizado, além de serem revestidas com
impermeabilizante para aumentar sua vida util.

Figura 3 — Calha de ago galvanizado em processo de corrosao.
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(b) Calha da cidade 12
TS ‘p‘ '4
Y
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(c) Calha da cidade 16 (d) Calha da cidade 18
Fonte: Autoral (2025)
No entanto, a manutencdo das calhas deve ser realizada periodicamente. A recomendacdo é
gue sejam feitas vistorias semestrais, com limpeza e verificacdo da integridade das calhas.
Uma alternativa viavel seria substituir o aco galvanizado por Policloreto de Vinila (PVC),
material mais resistente a corrosdo e com melhor custo-beneficio a longo prazo. Apesar disso,
mesmo com a substituicdo por PVC, é fundamental realizar manutencdes regulares para
garantir a eficacia do sistema de drenagem pluvial.

5 CONCLUSAO

Esta pesquisa teve como objetivo avaliar as rotinas de manutencdo do sistema predial de
aguas pluviais em edificios publicos, buscando solug¢es para reduzir a incidéncia de patologias
e o0s custos associados a correcdo. Com base nos dados levantados, conclui-se que o objetivo
foi alcancado de forma satisfatoria.

Observou-se que a maioria das patologias identificadas nos nucleos estd relacionada a
infiltracdes, especialmente devido a corrosdo das calhas de aco galvanizado. Diante disso,
recomenda-se priorizar essas areas na rotina de manutencao, realizando inspecdes e reparos
semestrais para garantir a eficiéncia do sistema.

Além disso, os problemas recorrentes de falha ou auséncia de projetos adequados foram
atribuidos a aplicagdo de um padrdo Unico a diferentes tipos de edificacdo. Para mitigar essas
falhas, é essencial investir em capacitacdo técnica para os colaboradores, visando a
elaboracdo de projetos que considerem as particularidades de cada ambiente. Um
planejamento executivo bem estruturado, com mao de obra especializada e materiais de
qualidade, é crucial para evitar falhas futuras e assegurar a durabilidade das construgdes.

Para futuras pesquisas, recomenda-se o uso de checklists para facilitar a verificagdo de
anomalias e proporcionar maior controle sobre os servigos realizados, além de um
levantamento de custos para analisar a viabilidade da substituicdo das calhas por materiais
mais eficientes.

Por fim, a pesquisa contribui tanto teoricamente quanto praticamente para a identificacdo de
falhas recorrentes na manutencdo predial da instituicdo. Investir em manutencdes
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preventivas e programadas, com inspecdes regulares e reparos pontuais, € uma estratégia
eficaz para prevenir problemas e reduzir custos a longo prazo. Também é fundamental um
planejamento especifico para cada tipo de sistema, garantindo a longevidade das instalacdes.

Solicita-se aos autores seguir rigorosamente as instrucdes constantes neste documento. Para
as situacdes ndo atendidas neste documento, sugere-se a ado¢ao das normas da ABNT.
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