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Nota de Abertura

Marcio Bagnato ¢ um dos principais
especialistasem gestao condominial do
Brasil. Advogado com mais de 30 anos
de experiéncia e pos-graduado em
negocios imobiliarios, construiu uma
trajetdriasolidaliderando grandesadmi-
nistradoras de condominios e auxilian-
do sindicos e moradores na superacao

dos desafios do setor.

Atualmente, atua como CEO da Max
Sindicos — empresa especializada em
sindicatura profissional — reconhecida

por sua abordagem estratégica, efi-

ciente e centrada na transparéncia da
administracao condominial. Além da atuacao pratica, Marcio é colunista da
Revista Direcional Condominios, onde compartilha tendéncias, boas

praticas e inovacdesdo mercado.

Com sdlida base académica e experiéncia de campo, sua missao € tornar a
gestao condominial mais acessivel, eficiente e compreensivel para todos os

envolvidos.

7

Viver em condominio vai muito além de usufruir das areas comuns. E,
sobretudo, conviver em comunidade, respeitar regras e contribuir para um
ambiente harmonioso e bem administrado. Ainda assim, muitas duvidas
surgem no cotidiano: como sao calculadas as despesas? Como funciona o

rateio? Quaissaoosdireitose deveresdosconddminos?

Com diversos e-books de referéncia ja publicados, Marcio apresenta agora
este novo conteudo com o objetivo de oferecer informacdes claras e
objetivas sobre a rotina condominial — um material que certamente sera
um grande aliado para quem busca mais tranquilidade, entendimento e

transparéncia navidaem condominio.
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GESTAO PREDIAL 4.0:
COMO A MANUTENGAO PREVENTIVA BASEADA EM DADOS GARANTE RESULTADOS

lNntroducao

A manutencao preventiva em edificacdes nao € apenas uma boa pratica
de gestdao, mas uma exigéncia técnica estabelecida pela ABNT NBR
5674:2012. Essa norma define os requisitos para a gestao da manuten-
¢ao predial, assegurando a preservacdo da seguranca, funcionalidade e

durabilidade dos sistemasaolongo dotempo.

Ela determina que oresponsavel pela edificacao—como o sindico,admi-
nistrador ou gestor predial — mantenha um plano estruturado de
manutencao preventiva, com cronograma, registros técnicos e acom-
panhamento continuo das intervencdes. O descumprimento dessas
diretrizes pode gerar responsabilidades legais e prejuizos patrimo-

niais.

Todo oconteudo deste e-book esta alinhado aos principiosda NBR 5674,
reforcando a importancia de uma gestao técnica, preventiva e ampa-
radaem dadosreais.

Nos bastidores do funcionamento de um condominio ou empreendi-
mento corporativo, existe uma engrenagem silenciosa composta por

diversos equipamentos essenciais ao seu desempenhodiario.

Elevadores, bombas hidraulicas, geradores, alarmes de incéndio, clima-
tizadores e sistemas de seguranca formam um ecossistema técnico que
precisa operar de forma continua. No entanto, o que acontece quando

um desses sistemas falha?

A resposta costuma ser direta: transtornos, altos custos e insatisfacdo

generalizada.

Neste e-book, vamos explorar commo a manutengao preventiva se con-
solidou como uma ferramenta essencial de gestao — especialmente
quando integrada a tecnologia, por meio de sistemas de telemetria.
Essa combinacao evita interrupcoes inesperadas, prolonga a vida util
dos equipamentos e transforma dados em decisdes inteligentes e eco-

nomicamente vantajosas.
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Capitulo 1.

O Que E Manutencdo Preventiva

A manutenc¢ao preventiva € um conjunto de agcdes programadas com o
objetivo de evitar falhas em equipamentos antes que ocorram.
Diferentemente da manutencao corretiva — que é realizada apds um
problema —, a preventiva atua de forma estratégica, baseada em ciclos
de uso,tempo de operacao ou nasrecomendacdes do fabricante.

Ostipos maiscomunsde manutencao sao:

« Preventiva: executada em periodos regulares, com base em ori-

entacoestécnicas.
« Corretiva:realizada apds uma falha ou defeito.
« Preditiva: baseada em dados de desempenho e indicadores,

como temperatura, vibracao, ruido ou consumo.

A manutencao preventiva apresenta o melhor custo-beneficio, especi-
almente quando associada ao uso de tecnologias para o monitora-
mento dos equipamentos.
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Capitulo 2.

Impactos da Manutencao
Corretiva; Quando E Tarde Demais

lgnorar o planejamento de manutencao pode trazer consequéncias

sérias.Veja os principaisimpactos da falta de controle:

- Paralisacoes repentinas: elevadores parados, bombas queima-

dasou portdestravados causam transtornos significativos.
-« Aumento de custos emergenciais: reparos de emergéncia sdo

Mais caros e, muitas vezes, exigem a substituicao imediata de

pecas.
- Desgaste daimagem da administragcao: falhasrecorrentesredu-

zem a conflanca dos usuarios ou condéminos.
- Multas e riscos legais: em casos de acidentes, o condominio

pode serresponsabilizado por negligéncia.
- Maior desgaste dos equipamentos: operar os sistemas até que

apresentem falhasreduz drasticamente a vida util dos ativos.
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Capitulo 3.

Beneficios Diretos da
Manutencao Preventiva

A manutencao preventiva, quando bem aplicada, proporciona vanta-

gensqguevaoalémdasimpleseconomia:

- Reducao de custos operacionais: evita consertos emergenciais,

reduz o consumode energiaediminuiareposicao de pecas.
- Aumento da vida util dos equipamentos: com menos desgaste,

os sistemas operam por maistempo.
- Previsibilidade de gastos: permite a elaboracao de orcamentos e

o planejamento financeiro docondominio ou daempresa.
- Reducao de paralisagoes: aumenta a disponibilidade e a confia-

bilidade dos sistemas.
- Valorizacao do empreendimento: empreendimentos com equi-

pamentos bem conservados tendem a ter melhor reputacao e

Mmaior valorde mercado.
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Capitulo 4.

Como a Tecnologia Pode Otimizar
a Gestao de Equipamentos

Atecnologia desempenha um papel central na modernizacao da manu-

tencao predial. O uso de softwares e sistemas digitais possibilita:

Cadastro e controle de todos os ativos (elevadores, bombas, por-

tdesetc.).

Agendamento automatico de manutencgodes preventivas.
Geracaoderelatorios e histérico completo de intervencoes.
Alertas sobre prazos, riscos e falhas.

Controle de fornecedores e contratos.

Ferramentas e softwares de gestao sao amplamente utilizados para
garantir a rastreabilidade das acdes de manutencao e evitar esqueci-

mentos, falhas manuais ou erros de procedimento.
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Capitulo 5.

A Aplicacao da Telemetria
em Equipamentos Predials

Atelemetria permite o monitoramentoremotoeemtempo real de equi-
pamentos, por meio da coleta de dados via sensores. Essas informacoes
sao enviadas a uma central de controle, que interpreta o comportamen-

tode cada maqgquina monitorada.
Aplicacbescomuns:

« Elevadores: contagem deciclos e picosde utilizacao.
- Bombas hidraulicas: tempo de operacao continua e alternancia

entre equipamentos.
- Boiler de aquecimento: controle de temperatura e variagcdes de

funcionamento.
« Portoes automaticos: nUmero de aberturas, resisténcia ao fecha-

mento e falhas mecanicas.
 Caixas d'agua: nivel dos reservatoérios, interrupcdes no abasteci-

mento ealertasdeanomalias.

Com a telemetria, é possivel prever falhas com base em comportamen-

tosanormaisdos equipamentos.

-

=

@

MAX 10

SN DICEIS



GESTAO PREDIAL 4.0:
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Capitulo 6.

Integracao da Telemetria
com a Manutencao Preventiva

O grande diferencial da gestdao moderna esta na integracao entre os
dados da telemetria e a agenda de manutenc¢ao. Quando um sistema
coleta, processa e analisa o uso real dos equipamentos, é possivel:

« Substituir a manutenc¢ao apenas por calendario por uma aborda-

gem baseadaem usoreal edesempenho.
« Antecipar manutencoes antes de uma falha grave (manutencao

preditiva baseada em dados).
« Reprogramar agendas de manutencao com base em indicadores

de desempenho.
« Reduzir custoscom inspecdesfisicas desnecessarias.

Essa abordagem transforma o gestor em um tomador de decisao com
base em informacdes concretas e em tempo real. Atelemetria auxilia na
avaliacao do historico de funcionamento dos equipamentos monitora-

dos e permite identificar falhasrecorrentes.
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Capitulo 7.

Casos Praticos:;
Exemplos de Economia e Eficiéncia

Economia com bomba derecalque

Um condominio qgue monitorava a bomba de recalque via telemetria
identificou o uso excessivo de um dos equipamentos em relacao aos
demais — sinal de desgaste. A bomba foi revisada antes de queimar,
gerando uma economia de R$ 4.000,00 em substituicdo e evitando a

Interrupcao no abastecimento de agua.
Prevencao de falta d'agua com alerta automatico

Um prédio com monitoramento das bombas hidraulicas recebeu, por
meio de um alerta do sistema, a informacao de que o reservatorio supe-
rior estava abaixo do nivel considerado sensivel. Com essa informacao,
foi possivel acionar rapidamente a empresa responsavel pela manuten-

¢cao, evitando afalta de agua para os moradores.
Correcao antecipada no sistema de aquecimento

Um condominio equipado com sistema de aquecimento central identi-
ficou, por meio de um alerta, uma queda na temperatura da agua. A
gestao conseguiu localizar uma falha no sistema e realizar o reparo

antes gue os moradores fossem impactados com agua fria nasduchas.
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Capitulo 8.

Dicas para Implementar um Plano
de Manutencao com Telemetria

« Mapeie os equipamentos criticos: identifique quais sistemas

causam maior impacto e cuja paralisacao pode gerar transtornos.
« Escolha um bom fornecedor de tecnologia: dé preferénciaa pla-

taformas que integrem sensores, software e suporte técnico espe-

cializado.
- Treine a equipe de manutencao local: os profissionais devem ser

capacitados parainterpretar osdados e tomar decisoes.
- Crie um cronograma de manutencao baseado em dados reais:

substitua a abordagem puramente temporal por umafundamen-

tadanousoenodesempenhodosequipamentos.
« Monitore e revise continuamente: ajustes perioddicos no plano

contribuirao paraganhos crescentesem economia e eficiéncia.

@

MAX 13

SN DICEIS



M HA HR G @ By/A LG EN AT O

Conclusao

Manter uma edificacao funcional, segura e valorizada vai muito além da
simples correcao de falhas. A manutencao preventiva, quando executa-
da com planejamento, registro e regularidade, representa um investi-
mento essencial nalongevidade dos equipamentos e na sustentabilida-
definanceiradocondominio ou empreendimento.

O uso da tecnologia na gestao de ativos, aliado a telemetria, transforma
aforma como a manutencao é conduzida. De uma abordagem reativa e
emergencial, evoluimos para um modelo inteligente, proativo e prediti-
VO — capaz de antecipar problemas antes que acontecam, otimizar cus-
tos, reduzir o tempo de inatividade e oferecer dados concretos para a
tomada de decisbes.

AABNT NBR 5674:2012 reforca essa direcao ao exigir que toda edificacao
disponha de um plano formal de manutencao preventiva, com crono-
gramas, registros e acompanhamento técnico. Portanto, além de ser
uma estratégia inteligente, a manutencao preventiva € também uma
obrigacao técnica e legal, que protege o patrimdnio coletivo e reduz o
riscoderesponsabilizacao civil ou criminal por negligéncia.

A boa gestao predial € aguela que antecipa, monitora e preserva. Ao ado-
tar praticas modernas de manutencao com suporte tecnoldgico, o ges-
tor se torna um agente de valor — promovendo seguranca, economia e
valorizacaodoimaovel.

Investir em manutencao preventiva nao é gasto — é gestao com
visao de futuro.
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