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Abstrak

Bangunan gedung merupakan aset jangka panjang yang kinerjanya akan mengalami penurunan
seiring waktu akibat faktor usia, intensitas pemanfaatan, dan pengaruh lingkungan. Perawatan
bangunan menjadi elemen kunci dalam menjaga keberlanjutan fungsi, keandalan, serta nilai aset
bangunan. Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji peran dan kontribusi strategi perawatan
preventif dan korektif dalam mendukung keberlanjutan bangunan gedung ditinjau dari tiga pilar
keberlanjutan, yaitu lingkungan, sosial, dan ekonomi. Metode penelitian yang digunakan adalah
narrative literature review terhadap delapan belas artikel jurnal ilmiah bereputasi yang
diterbitkan pada periode 2017—2025 dan relevan dengan topik perawatan bangunan, manajemen
fasilitas, keandalan, dan keberlanjutan. Analisis dilakukan melalui identifikasi konsep kunci,
perbandingan pendekatan perawatan, serta sintesis temuan penelitian secara tematik. Hasil
kajian menunjukkan bahwa perawatan preventif memiliki peran yang lebih dominan dalam
menjaga kinerja bangunan, meningkatkan keandalan sistem, memperpanjang umur layanan,
serta mengurangi dampak lingkungan dan gangguan operasional dibandingkan perawatan
korektif yang bersifat reaktif. Perawatan korektif tetap diperlukan, namun perannya sebaiknya
bersifat komplementer. Secara keseluruhan, strategi perawatan yang berorientasi preventif dan
terintegrasi dengan prinsip keberlanjutan terbukti mampu mendukung keberlanjutan bangunan
gedung secara lingkungan, sosial, dan ekonomi dalam jangka panjang.

Kata kunci — keberlanjutan bangunan gedung, perawatan bangunan, perawatan korektif,
perawatan preventif

1. PENDAHULUAN

Bangunan gedung merupakan aset fisik jangka panjang yang berfungsi mendukung aktivitas
sosial, ekonomi, dan kelembagaan manusia. Perawatan bangunan didefinisikan sebagai
serangkaian aktivitas teknis dan manajerial yang bertujuan mempertahankan atau mengembalikan
kondisi bangunan agar tetap memenuhi fungsi yang direncanakan (Desbalo et al., 2024). Kristiana
et al. (2017) mendefinisikan perawatan bangunan sebagai upaya mempertahankan kondisi fisik
bangunan agar tetap laik fungsi sesuai standar teknis dan kebutuhan pengguna. Dalam praktiknya,
perawatan bangunan umumnya dibedakan menjadi dua pendekatan utama, yaitu perawatan
preventif dan perawatan korektif. Perawatan preventif adalah tindakan terencana dan terjadwal
yang bertujuan mencegah terjadinya kerusakan. Garrido et al. (2024) menunjukkan bahwa
perawatan preventif berperan signifikan dalam menjaga kinerja struktur bangunan beton pada
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lingkungan ekstrem dan mengurangi dampak lingkungan akibat degradasi material. Sebaliknya,
perawatan korektif merupakan respons terhadap kerusakan yang telah terjadi. Irdiansyah dan
Ludiya (2022) menjelaskan bahwa perawatan korektif bersifat reaktif dan sering kali
menyebabkan gangguan operasional karena dilakukan setelah kegagalan sistem muncul.
Perbedaan mendasar kedua pendekatan ini terletak pada sifat proaktif dan reaktifnya. West et al.
(2024) menegaskan bahwa ketergantungan pada perawatan korektif menyebabkan ketidakpastian
operasional dan menurunkan kemampuan aset bangunan untuk berfungsi secara berkelanjutan.
Dengan menerapkan pendekatan preventif dan korektif pada pemeliharaan aset properti dapat
memberikan hasil yang positif dalam memelihara kondisi aset dan meminimalkan risiko
kerusakan (Saputra dan Novel, 2024). Dalam konteks pembangunan berkelanjutan, perawatan
bangunan tidak dapat dilepaskan dari konsep tiga pilar keberlanjutan, yaitu lingkungan, sosial,
dan ekonomi. Perawatan bangunan yang tidak terencana berpotensi melemahkan ketiga pilar
tersebut secara simultan. Widianto (2022) menekankan bahwa keandalan bangunan sangat
dipengaruhi oleh konsistensi program perawatan yang diterapkan sepanjang masa layanan
bangunan. Alexander et al. (2022) juga menambahkan dalam penelitiannya yang mencakup
komponen arsitektural dan utilitas bahwa perawatan harus dikelola secara terpadu untuk menjaga
kinerja bangunan secara keseluruhan. Meskipun berbagai studi telah membahas manajemen
perawatan bangunan, sebagian besar penelitian masih menitikberatkan analisis pada aspek biaya
atau life cycle cost (LCC). Pendekatan tersebut penting, namun belum sepenuhnya
merepresentasikan kontribusi perawatan terhadap keberlanjutan bangunan dari perspektif kinetja,
umur layanan, dampak lingkungan, dampak operasional, dan keandalan sistem. Berdasarkan
kondisi tersebut, artikel ini bertujuan untuk menyajikan tinjauan literatur secara naratif mengenai
strategi perawatan preventif dan korektif sebagai upaya keberlanjutan bangunan gedung, dengan
fokus utama kajian yaitu menganalisis bagaimana perawatan bangunan berperan sebagai
pengungkit kinerja, umur layanan, keandalan, serta dampak lingkungan dan operasional
bangunan dalam kerangka tiga pilar keberlanjutan.

2. METODE PENELITIAN

Penelitian ini menggunakan pendekatan tinjauan literatur naratif sebagai metode utama. Tinjauan
literatur naratif dipilih karena memungkinkan peneliti untuk menyusun sintesis konseptual yang
komprehensif dari berbagai hasil penelitian dengan pendekatan, objek, dan konteks yang
beragam. Sumber data penelitian diperoleh dari artikel jurnal ilmiah yang relevan dengan topik
perawatan preventif dan korektif pada bangunan gedung beserta dengan topik yang mendukung
landasan teori penelitian ini. Kriteria inklusi meliputi artikel yang diterbitkan pada periode 2017—
2025, dipublikasikan pada jurnal bereputasi (memiliki peringkat SINTA atau Kuartil) yang ada
pada Google Scholar, serta membahas secara langsung perawatan, manajemen fasilitas,
keandalan, atau keberlanjutan bangunan gedung. Sementara, kriteria eksklusi dalam penelitian ini
meliputi artikel yang meskipun masih relevan dengan topik kajian, namun pembahasannya kurang
tepat atau tidak secara spesifik sesuai dengan fokus artikel yang diteliti. Sebanyak delapan belas
artikel dipilih dari tiga puluh tujuh artikel awal, yang kemudian dianalisis secara mendalam,
mencakup konteks bangunan pendidikan, perkantoran, hunian vertikal, dan fasilitas publik.
Pendekatan ini selaras dengan tahapan tinjauan literatur naratif yang telah digunakan dalam
penelitian sebelumnya, seperti Putri (2023), yang menerapkan prosedur analisis bertahap dan
tematik. Tahapan tinjauan naratif dilakukan melalui identifikasi topik utama, pembacaan kritis
artikel, ekstraksi konsep kunci, serta sintesis temuan secara tematik. Fokus sintesis diarahkan pada
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definisi konsep perawatan, perbandingan strategi preventif dan korektif, serta implikasinya
terhadap kinerja dan keandalan bangunan.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

Dalam konteks manajemen bangunan gedung, pemilihan strategi perawatan dipengaruhi oleh
berbagai faktor, seperti usia bangunan, intensitas penggunaan, ketersediaan sumber daya, dan
kompetensi pengelola. Hamasha et al. (2023) menunjukkan bahwa tidak ada satu strategi
perawatan yang universal, namun perawatan preventif cenderung lebih unggul dalam kondisi
bangunan yang menuntut keandalan tinggi dan kontinuitas fungsi.

Tabel 1. Perbandingan Perawatan Preventif dan Korektif pada Bangunan Gedung

Aspek Perawatan Preventif Perawatan Korektif
Sifat Proaktif Reaktif
Waktu pelaksanaan Sebelum terjadi kerusakan Setelah terjadi kerusakan
Dampak operasional Gangguan minimal Gangguan tinggi
Keandalan sistem Tinggi Rendah-sedang
Unur layanan Lebih panjang Cenderung memendek

Tabel 1 menunjukkan bahwa perawatan preventif memberikan kontribusi lebih besar terhadap
stabilitas operasional dan keandalan sistem bangunan. Hal ini disebabkan oleh kemampuan
strategi preventif dalam mengendalikan degradasi sejak dini, sehingga kerusakan tidak
berkembang menjadi kegagalan besar. Dewanti et al. (2025) menunjukkan bahwa penerapan
perawatan bangunan tidak hanya dipandang sebagai aktivitas teknis untuk memperbaiki atau
mencegah kerusakan, tetapi juga sebagai bagian dari strategi jangka panjang dalam menjaga
efisiensi energi, kualitas lingkungan, dan kenyamanan penghuni. Keandalan bangunan,
sebagaimana dijelaskan oleh Taurino dan Wiyanto (2022), merupakan kemampuan bangunan
untuk berfungsi tanpa kegagalan dalam periode tertentu sesuai dengan rencana. Rannu et al.
(2025) menegaskan bahwa usia bangunan yang tidak diimbangi dengan perawatan yang memadai
akan meningkatkan tingkat kerusakan dan memperbesar kebutuhan rehabilitasi. Begitu juga
dengan Wang et al. (2022) yang menekankan bahwa integrasi perawatan dan keselamatan dalam
pengelolaan bangunan pendidikan dan fasilitas publik meningkatkan kontinuitas operasional serta
melindungi pengguna bangunan. Itulah mengapa perawatan bangunan memiliki implikasi
langsung terhadap keberlanjutan sosial melalui peningkatan keselamatan dan kenyamanan.

Keberlanjutan ;
3;17%

® Keberlanjutan

o Lain-lain
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Gambar 1. Pie Chart Perbandingan Topik Artikel Keberlanjutan
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Pada gambar 1, terlihat bahwa terdapat 3 artikel yang membahas tentang aspek keberlanjutan.
Pendekatan keberlanjutan dalam pengelolaan bangunan gedung umumnya merujuk pada konsep
tiga pilar keberlanjutan, yaitu lingkungan, sosial, dan ekonomi. Ketiga pilar ini saling terkait dan
tidak dapat dipisahkan dalam menilai kinerja jangka panjang suatu bangunan. Perawatan
bangunan berperan sebagai instrumen penghubung yang memastikan ketiga pilar tersebut dapat
berjalan secara seimbang sepanjang umur layanan bangunan. Dari pilar lingkungan, perawatan
bangunan berkontribusi dalam mengendalikan degradasi material dan menekan timbulan limbah
konstruksi. Pada pilar sosial, perawatan bangunan berkaitan erat dengan keselamatan,
kenyamanan, dan kesehatan pengguna bangunan. Wang et al. (2022) menegaskan bahwa
bangunan dengan sistem perawatan yang terintegrasi memiliki tingkat keselamatan dan keandalan
operasional yang lebih tinggi, khususnya pada fasilitas pendidikan dan publik. Pilar ekonomi
dalam konteks keberlanjutan bangunan tidak hanya berkaitan dengan biaya, tetapi juga dengan
keberlanjutan fungsi dan nilai aset bangunan. Khalilah et al. (2023) menunjukkan bahwa
manajemen pemeliharaan yang terencana memungkinkan bangunan untuk tetap berfungsi optimal
sesuai tujuan awal perencanaannya. Dengan terjaganya fungsi dan kinerja bangunan, nilai aset
dapat dipertahankan dalam jangka panjang tanpa harus bergantung pada tindakan rehabilitasi
besar yang bersifat reaktif.

Tabel 2. Keterkaitan Perawatan Bangunan dengan Tiga Pilar Keberlanjutan

Pilar Keberlanjutan Kontribusi Perawatan Bangunan

Pengurangan limbah, efisiensi sumber daya, pengendalian

Lingkung degradasi material

Sosial Keselamatan, kenyamanan, kesehatan, dan kontinuitas fungsi
bangunan

Ekonomi Keberlanjutan fingsi aset dan stabilitas operasional bangunan

Isi tabel 2 menunjukkan bahwa perawatan bangunan memiliki kontribusi lintas dimensi terhadap
keberlanjutan. Secara konseptual, pemetaan kontribusi tersebut disusun dengan merujuk pada
kerangka tiga pilar keberlanjutan yang dikemukakan oleh Eklova (2020), yang menekankan
keterkaitan antara aspek lingkungan, ekonomi, dan sosial dalam siklus hidup bangunan. Strategi
perawatan preventif secara khusus memberikan dampak yang lebih konsisten terhadap ketiga
pilar, karena mampu menjaga kondisi bangunan secara berkelanjutan tanpa menimbulkan
gangguan besar pada operasional maupun lingkungan.
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Gambar 2. Pie Chart Perbandingan Topik Artikel
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Gambar 2 menunjukkan bahwa mayoritas artikel yang dianalisis membahas perawatan secara
umum sebagai fokus utama, sementara topik strategi preventif—korektif dan kategori lain-lain,
serta artikel yang secara spesifik membahas topik perawatan dan keberlanjutan memiliki proporsi
yang lebih kecil. Hasil sintesis dari delapan belas artikel yang ditinjau menunjukkan bahwa
perawatan preventif dan korektif tidak dapat dipandang sebagai pendekatan yang saling
menggantikan sepenuhnya, melainkan saling melengkapi dalam sistem pengelolaan bangunan
gedung. Sholeh et al. (2019) menegaskan bahwa perencanaan pemeliharaan yang sistematis
memungkinkan pengelola gedung untuk menjamin fasilitas bangunan dapat bekerja dengan
maksimal sesuai dengan umur rencana. Perawatan korektif tetap diperlukan sebagai respons
terhadap kegagalan yang tidak dapat diprediksi, namun perannya seharusnya bersifat
komplementer, bukan dominan. Seperti halnya juga pada penelitian Ansori et al. (2025), strategi
perawatan yang berkelanjutan perlu didukung oleh penerapan perawatan preventif yang terencana
dan efisien. Berdasarkan hasil tinjauan literatur naratif, sintesis ini menunjukkan bahwa strategi
perawatan yang berorientasi preventif dan terintegrasi dengan prinsip keberlanjutan mampu
meningkatkan kinerja bangunan, memperpanjang umur layanan, menjaga keandalan sistem, serta
mengurangi dampak lingkungan dan operasional. Pendekatan ini sejalan dengan kebutuhan
pengelolaan bangunan gedung yang berkelanjutan dan berorientasi jangka panjang.

4. KESIMPULAN

Secara keseluruhan strategi perawatan preventif dan korektif memiliki peran yang sangat
signifikan dalam menjaga keberlanjutan bangunan gedung. Pendekatan perawatan reaktif atau
korektif yang dominan terbukti meningkatkan risiko penurunan kinerja bangunan, gangguan
operasional, serta percepatan degradasi komponen dan sistem bangunan, sehingga berdampak
negatif terhadap keandalan, umur layanan, serta keberlanjutan lingkungan dan sosial bangunan
gedung. Perawatan preventif secara konsisten ditunjukkan sebagai pendekatan yang lebih efektif
dalam mempertahankan kinerja sistem bangunan, memperpanjang umur layanan komponen,
menjaga keandalan operasional, serta meminimalkan dampak lingkungan dan gangguan
operasional. Ditinjau dari tiga pilar keberlanjutan, perawatan bangunan memberikan kontribusi
nyata pada aspek lingkungan, sosial, dan ekonomi melalui pengelolaan aset yang berorientasi
jangka panjang. Dengan demikian, perawatan bangunan tidak hanya bersifat teknis, tetapi juga
strategis dalam mendukung keberlanjutan bangunan gedung.
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