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MANUAL ORIENTATIVO DE REFORMAS

(Base ABNT NBR-16280:2015)

v 2012 foi um ano marcado por alguns dos mais expressivos acidentes ocorridos em edificios.
Falhas no processo e/ou no controle das obras de reformas de apartamentos se tornaram
foco de diversos profissionais envolvidos na elaboracdao da NORMA que trata do processo
de GESTAO DE REFORMAS.

v Este manual é uma literatura especifica e pratica para os condominios, sendo um guia que
todo sindico, conddmino e profissionais devem ter em mdos. Sem substituir o engenheiro
ou arquiteto consultor, o manual concede diretrizes importantes e necessarias para

prevenir acidentes e manter a seguranca estrutural dos edificios.

)

PREVENTE

SOLUGOES EM ENGENHARIA

2016



Autor:
Eng® Claudio Eduardo Alves da Silva

Revisora:
Vanessa Pezzolato Alves da Silva

“Manual Orientativo de Reformas com Base ABNT NBR 16280:2015” é uma
publicacdo técnica da Prevente Solucdes em Engenharia.
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Quem Somos

A PREVENTE, possui o know how adquirido em mais de 1.000.000m? vistoriados e
com o conceito de total imparcialidade colocando a disposicao do cliente a melhor solucao.

Através da elaboracdo de vistorias, laudos, consultorias e pericias voltadas ao
mercado de condominios, auxiliando sindicos e grupo gestores nas tomadas de decisdes em
seus condominios para preservacao da seguranca e do patrimonio.

Trabalhamos de forma preventiva para identificacdo de riscos e falhas na conservacao
dos edificios, para auxiliar os seus representantes nas necessidades de manutencao,
problemas envolvendo garantias de empreendimentos e servicos, visando minimizar
conflitos entre condominio e condéminos, construtoras, incorporadoras, consumidores e
vizinhos, com a utilizacdo de técnicas e conceitos de engenharia legal e, consequentemente,
aprimorar os servicos de gestdo nos condominios.

NOSSOS SERVICOS:

Laudos de Vistoria, Inspecdes e Pericias
Consultorias de Engenharia

Assisténcia Técnica em Processos Juridicos
Gestdo de Reformas NBR 16280

Gestdo de Manutengcéo NBR 5674

ASRNENENEN

PREVENTE

SOLUGCOES EM ENGENHARIA

Fundador da PREVENTE ENGENHARIA, atua no mercado
de condominios hd 18 anos, elaborando laudos de inspecao,
de recebimento de condominios ou obras, laudos cautelares
de vizinhancga, diversos pareceres técnicos (consultorias) e
pericias, assessorando administradoras de condominios e
sindicos em varias questdes.

Especializacbes em patologias de edificios, atuando
como assistente técnico em processos judiciais e extra-
judiciais, impermeabilizacbes, sistemas de fachadas,
administracdo e recebimento de condominios, direito
imobilidrio, incorporacdes e tabelas da NBR-12721.

Idealizador do Manual Orientativo de Reformas com
base na Norma NBR-16280, do programa de gestdo
CondoPREV, dos produtos de consultoria especializada, DR. Claudio Eduardo A. Silva
Impermeabiliza e DR. Restaura Fachada e ainda o Virtual Engenheiro Civil e Perito
Obras, sistema que faz o controle das obras.
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Prefacio

Nossa experiéncia cotidiana tem mostrado que os sindicos e administradores
de condominios ficam confusos com as exigéncias legais, principalmente quando as
normas passaram por mudangas recentes”, relata o engenheiro Claudio Eduardo
Alves da Silva, CEO da Prevente. “Quisemos elaborar um material pratico e confiavel,
pois sabemos que o conhecimento é o melhor antidoto contra chateagdes,
problemas e litigios no ambito dos condominios”, completa o profissional.

E isso ai: simples, informativo e direto, o Manual Orientativo de Reformas -
ABNT NBR-16280:2015, lancado pela Prevente Engenharia, foi concebido para
sindicos e administradores de condominios lidarem sem sobressaltos com reformas
nas areas comuns ou obras nas unidades autébnomas.

Ele comenta que um dos erros mais comuns é a “ilusdo” de que um “bom
pedreiro” fara a reforma “como manda o figurino”, cobrando um preco menor do que
uma empresa devidamente capacitada para aquele tipo de trabalho. “O operdrio é a
mao de obra pratica, aquele que vai fazer acontecer. Porém, é fundamental que ele
seja supervisionado e orientado por um engenheiro ou arquiteto, que tem o
conhecimento necessdrio para entender como as particularidades interferem no
todo”, explica.

O engenheiro Claudio também ressalta a importancia de haver regras claras
para aprovar reformas solicitadas pelos condéminos e um bom conhecimento acerca
das técnicas utilizadas na constru¢ao do empreendimento.

“Fazer as coisas da maneira correta desde o primeiro passo é a maior garantia de

tranquilidade que se pode ter”, ele conclui.
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Prezado(a) Sindico(a) e Proprietdrio(a),

Sentimo-nos honrados em ter a oportunidade de contribuir com a sociedade
nesta matéria, e é com grande satisfacdo que apresentamos o Manual Orientativo

de Reformas.

Este Manual foi idealizado para valorizar a qualidade do atendimento prestado
por profissionais e empresas que atuam em condominios, realizando obras ou
reformas. Seu conteldo é pratico, direto — e alinhado as diretrizes do respeito ao direito
de propriedade e ao trabalho de administracdo do(a) sindico(a), além de colocar, em

primeiro plano, o bem-estar e a seguranca de todos os ocupantes da edificacao.

As informagdes aqui reunidas seguem a norma ABNT NBR-16280, ja atualizada

para setembro de 2015, e que esta diretamente relacionada com: a ABNT NBR-5674,

Arquivo elaborado pela PREVENTE ENGENHARIA sob ART n°® 92221220160397335

que trata da Gestdao da Manutencdo de seu condominio; a ABNT NBR-14037, que relne
as diretrizes para a elaboracdo dos MANUAIS DO PROPRIETARIO e das AREAS COMUNS,
contendo orienta¢des para o consumidor final, em conformidade com o Cddigo de
Defesa do Consumidor (CDC); e, ainda, com a recente ABNT NBR-15575, que trata do

desempenho das edificacdes envolvendo a garantia dos sistemas.
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Normas claras e bem explicadas contribuem para minimizar conflitos e

aperfeicoar o didlogo entre proprietdrios e responsaveis técnicos com a administracdo
do condominio. Elas proporcionam melhor protecdo ao grupo gestor, sobretudo por
garantirem fluidez e transparéncia nas andlises das solicitacdes de reformas e
fornecerem orientacOes consistentes para os conddminos e/ou seus respectivos

responsaveis técnicos.

Este trabalho ndo substitui a andlise de um profissional habilitado e serve

apenas de base para montagem de manuais especificos para o seu condominio, bem

como ndo elimina a aplicabilidade da legislagdo do municipio indicada no Cédigo de
Obras. Vale frisar que a ABNT NBR-16280 também se aplica as Areas Comuns em todos

0s Seus requisitos.
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Cordialmente,

PREVENTE Solugdes em Engenharia
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Visando regrar as obras de reforma no condominio, de forma a evitar os recentes

acidentes divulgados na midia, foi elaborada a ABNT NBR 16280 em abril de 2014, que

teve revisdo em setembro de 2015. Em seu texto observa-se a indicacdo dos requisitos

a serem seguidos tanto por sindicos e condéminos em areas privativas ou comuns.

Qualquer obra ou reforma, seja em unidade autébnoma ou dreas comuns, deve ser
supervisionada por engenheiro ou arquiteto, sendo os trabalhos realizados por
empresas especializadas ou capacitadas. Frisa-se que uma empresa especializada possui
um representante legal habilitado em sua constituicdo e uma empresa considerada
capacitada, e os seus trabalhadores recebem orientacdo técnica de um arquiteto ou

engenheiro habilitado.

Lembre-se de que o barato sai caro: a contratacdo de mao de obra desqualificada,
no caso do texto da Norma (a ndo contratacdo de empresas capacitadas e/ou

especializadas), pode até reduzir o investimento inicial, mas o Onus futuro, seja
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refazendo o que ficou malfeito, seja respondendo a processos judiciais em razdo de
danos a terceiros, definitivamente demonstra que ndo vale a pena pensar sé em custos

— neste caso, competéncia deve ser o critério fundamental.

Principais aspectos da Norma: a legislacdo deve ser cumprida; o pedido de
reforma deve ser feito por profissional habilitado, e analisado pelas autoridades do
Municipio; dentro do prazo decadencial, toda reforma devera ser informada também ao
construtor e/ou incorporador, pois a analise de quem construiu a edificacio pode

contribuir para uma maior seguranca.
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Infelizmente, na pratica, na maioria dos condominios ndo observamos o

cumprimento da legislagdo e do pedido da analise da reforma a construtora, trazendo

para o(a) sindico(a) uma maior carga de responsabilidade.

Para auxiliar os condominios a se precaverem contra equivocos na interpretacdo
da Norma de GESTAO DE REFORMAS, elaboramos este material genérico. Seu contetdo
pode embasar a implementacio do PROGRAMA DE GESTAO DE REFORMAS nos

condominios clientes.

Recomendamos que o sindico elabore um procedimento uniformizado de analise
dos processos de reforma e que também organize e divulgue os documentos da
edificacdo para fornecer informacdes adequadas aos condéminos e seus representantes

técnicos.

O proprietario, antes de fazer sua reforma, deve enviar solicitacio formal a
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administracdo do condominio, contendo as seguintes informacdes: projeto de reforma;
memorial descritivo; cronograma; dados do responsavel legal da obra, com
recolnimento de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de

Responsabilidade Técnica (RRT).
O profissional responsavel pela obra, por sua vez, deve apresentar relatdrio

técnico ao final dos trabalhos, com informacdes sobre sua realizacdo, termo de

encerramento e elaborac¢do (ou atualizagio) do MANUAL DO PROPRIETARIO.
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Diferentes edificacdes possuem diferentes estruturas. Ou seja, podem ter sido

construidas com alvenaria estrutural ou sistema retilineo (pilares e vigas) — esses
detalhes sdao importantes. Também ¢é essencial saber se a construgao esta dentro do

prazo de garantia e se tem uso comercial ou residencial.

Para o sistema de alvenaria estrutural, alguns servicos simples como passagem de
eletrodutos para ampliacdo de tomadas ou passagens de tubos para ar condicionado se
tornam um procedimento critico e de alto risco, ao contrario das estruturas

convencionais.

Os prédios mais novos possuem MANUAIS DAS AREAS COMUNS e MANUAIS DOS

PROPRIETARIOS, que devem ser seguidos para evitar acidentes e/ou perda de garantia
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dos sistemas. Ja nos prédios mais antigos, o garimpo dos projetos e a montagem dos

manuais sdo recomendacdes deste trabalho.
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Nos edificios comerciais, € ainda maior a preocupac¢do com o bom funcionamento

dos itens de prevencdo e combate a incéndio. Por exemplo: alteracdes simples de
layout nos conjuntos podem implicar em realoca¢des dos pontos de chuveiros

automaticos.

Outro cuidado a ser tomado refere-se a estrutura: ndo se pode impor as lajes uma
carga de peso superior a que elas foram projetadas para suportar. Assim, uma simples
troca de piso pode acarretar riscos, seja pelo acimulo de entulho, seja pelo sobrepeso

gerado pelo empilhamento de caixas contendo os pisos novos.

A supervisao de um profissional habilitado é a melhor arma contra acidentes,

danos ou prejuizos que uma obra ou reforma mal planejada pode gerar.

Qualquer reforma que seja executada nas dreas internas privativas, conforme j3

estabelecido no documento de Convengao de seu condominio, somente sera permitida
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apo6s a analise do pedido de reforma formal da unidade a ser feito ao(a) sindico(a). A
ABNT NBR-16280 apenas estabelece as diretrizes para melhor controle, seguranca e

arquivamento deste processo.
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Como registrado anteriormente, existem diversas edificacbes com diferentes

caracteristicas. Neste contexto, é primordial sabermos qual tipo de estrutura e uso de

seu condominio, e se este se encontra em garantia pela construtora.

Dividiremos as orientacdes em dois grupos:

A. Condominios Residenciais

Estes podem estar ou ndo dentro do prazo de garantia e a construtora deve ser
informada da reforma dentro do prazo decadencial. Para os edificios fora do prazo
decadencial de garantia, recomendamos que um profissional habilitado (consultor)

seja contratado pelo condominio.
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Estes condominios podem ter ainda estruturas convencionais em pilares e vigas
ou alvenaria estrutural. Para o caso de alvenaria estrutural, o condominio e o
conddmino devem seguir todas as indicacdes contidas nos manuais elaborados pela
construtora, ndo efetuando rasgos ou aberturas de paredes estruturais. Outro ponto
importante de atencao sdo os sistemas de atendimento geral das unidades como
central de d4gua quente ou de refrigeracdo. Estes e outros exemplos serao
apresentados mais adiante no capitulo de recomendacdes, exemplos e cuidados

gerais.
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B. Condominios Comerciais

Estes devem seguir as mesmas recomendacdes do grupo anterior, somadas as
orientacOes especificas para preservacao do certificado do Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (AVCB), mantendo-se as condi¢cbes do projeto de seguranca contra
incéndio ou regularizando-se as alteracdes no Corpo de Bombeiros. Uma alteracdo de
layout pode gerar obra de readequacdo do(s) ponto(s) de chuveiros automaticos, por
exemplo. J& a readequacdo das instalacdes elétricas da unidade pode cancelar ou
impedir uma certificacdo das instalacdes elétricas, por exemplo. Em condominios
residenciais, deve-se prestar atencdo aos sistemas de atendimento geral das unidades,

como central de dgua quente ou de refrigeragao.

Para as edificacdes com uso comercial, a manutencdo do AVCB é imprescindivel

para as licencas de funcionamento das empresas.

Prazos de garantia: no primeiro caso, a construtora deve ser informada da
reforma dentro do prazo decadencial. Para os edificios fora do prazo decadencial de
garantia, recomendamos que um profissional habilitado (consultor) seja contratado

pelo condominio.
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5. Requisitos para realizacao das reformas
(NBR-16280:2015)

Para a realizacdo das reformas, sejam elas simples ou ndo, os requisitos abaixo

devem ser seguidos, tanto para areas comuns quanto para privativas:

A. Atendimento as legislacdes vigentes e normas técnicas pertinentes para realizacao
das obras;

B. Meios que garantam a seguranca da edificacdo e dos usudrios, durante e apds a
realizacdo da obra;

C. Autorizacdo para circulagdo, nas dependéncias da edificagdo, dos insumos e
funciondrios que realizardo as obras nos horarios de trabalho permitidos;

D. Apresentacao de projetos, desenhos, memoriais descritivos e referéncias técnicas,
guando aplicaveis;

E. Escopo dos servigos a serem realizados;

F. ldentificacdo de atividades que propiciem a geracdo de ruidos, com previsdo dos
niveis de pressao sonora maxima durante a obra;

G. ldentificacdo de uso de materiais téxicos, combustiveis e inflamaveis;
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5. Requisitos para realizacao das reformas
(NBR-16280:2015)

H. Localizacdo e implicagGes no entorno da reforma;

I. Cronograma da reforma;

J. Dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na realizacdo da

reforma;

K. A responsabilidade técnica pelo projeto, pela execucdo e pela supervisdo das

obras, quando aplicdvel, deve ser documentada de forma legal e apresentada para

a nomeacao do respectivo interveniente;

L. Planejamento de descarte de residuos, em atendimento a legislacdo vigente;

. Estabelecimento do local de armazenamento dos insumos a serem empregados e
residuos gerados;

N. Implicagcbes sobre o manual de uso, operacdo e manutencdo das edificacOes,

conforme ABNT NBR-14037, e na gestdo da manutencdo, conforme a

ABNT NBR-5674, quando aplicavel.
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Portanto, caso as atividades sejam consideradas simples e de baixo impacto, o
profissional habilitado (consultor independente) podera criar algum tipo de

procedimento simplificado de andlise, que siga a sequéncia anteriormente exposta.
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6. Recomendac¢oes, exemplos e

cuidados gerais

Recomendamos a contratacdo de um profissional habilitado (engenheiro ou
arquiteto) que trabalhe como consultor independente. Ele devera implantar a ABNT
NBR-16280:2015, com a organizacdo da documentacdo e o histérico do condominio,
bem como empreender a montagem do MANUAL DA REFORMA especifico para aquele
empreendimento (contendo um processo unificado que servira de base para as analises

de solicitacdes de reformas).

Indicamos a criacdo de um manual especifico de reformas para o seu condominio,
para melhor orientacdo dos condéminos e seus representantes técnicos. Isto com
certeza irad facilitar as tratativas e a analise dos pedidos de reforma, gerando mais
controle e seguranca em todo o processo. Neste manual especifico deverdo ser
elaboradas plantas orientativas das unidades, indicando estrutura e instalagdes
originais, com base na coleta e arquivamento adequados dos documentos das areas

comuns da edificagao.
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6. Recomendac¢oes, exemplos e

cuidados gerais

Tabela 2 - Resumo das Poténcias Previstas

APARTAMENTOS TIPO COM FINAIS 01, 02, 03 e 04
ZIRCUITO DESCRICAD POTENCIA [DISJUNTOR|
01 |Tomadas: Sala, Dormitorios e Terrago Social 1900W 16A
02 |Tomadas: Cozinha 2200W 20A
03 |Reserva - -
04 Reserva - -
05 |Reserva . E
06 |fluminacao: Geral 2000W 10A
07 |Tomadas: Termaco Sodal e Temraco de Servico | 1400W 16A
08  |Tomadas. Banhos 1200W 10A
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e b

Figura 1 — Esquemas obtidos no Manual do Proprietdrio indicando
carga elétrica e elementos estruturais.
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6. Recomendac¢oes, exemplos e

cuidados gerais

A norma regulamenta que os servicos sé podem ser realizados por empresas
capacitadas (profissionais que, em tese, recebem orientacdo e estdo sob a
responsabilidade de profissional habilitado) ou empresas especializadas (empresa ou
profissional liberal que exerca atividades especificas e recolha ART ou RRT desses
trabalhos), ndo dando margem para a contratacdo de profissionais autbnomos sem a
devida competéncia técnica e sem engenheiro ou arquiteto apto a orientar as tarefas.
Infelizmente, na pratica, este cenario ndo é o mais comum. A norma é frequentemente

negligenciada, sobretudo em atividades consideradas de menor importancia.

Lembramos que, por mais simples que paregcam as tarefas e servicos, a andlise de
um profissional habilitado é sempre indispensavel. O rebaixamento de um forro, por
exemplo, parece “facil”, mas pode acabar eliminando a ventilacdo de uma tubulacdo de

gds que esteja embutida em uma sanca (veja a figura abaixo):
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Figura 2 — Sanca de acabamento do ramal de gds
com sistema de ventila¢éo adequado.
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6. Recomendacoes, exemplos e

cuidados gerais

Outro exemplo é o de um pedido simples para troca de revestimentos, no qual o
entulho e/ou material novo a ser instalado seja depositado pontualmente sobre as
lajes, exercendo carga maior do que aquela projetada para essa estrutura. Isso sem
contar o uso ou ndao de marteletes, que exigiria a obrigatéria andlise de profissional
habilitado. Ndo esquecer da verificagdao da necessidade da impermeabilizacdo dos pisos

em areas molhadas, ou que se evitem danos a esse sistema.

Arquivo elaborado pela PREVENTE ENGENHARIA sob ART n°® 92221220160397335

Figura 3 — Acumulo irregular de materiais onde deve ser
verificada a carga sobre a laje, bem como a existéncia de
materiais combustiveis e/ou inflamdveis
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6. Recomendac¢oes, exemplos e

cuidados gerais

O conhecimento dos projetos e o auxilio do profissional pode evitar o rompimento
de tubulagdes hidraulicas ou de gas

Figura 4 - Rompimento do ramal de gds
durante a demoligcdo do piso.

Ou ainda o cuidado no uso de materiais inflamaveis para uma simples colagem de
pisos vinilicos, o que pode gerar até um incéndio.

r
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Figura 5 — Aplicagdo da cola de aderéncia para
fixagdo do piso (material inflamdvel).
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6. Recomendac¢oes, exemplos e

cuidados gerais

Conforme ja relatado, algumas atividades se tornam muito mais criticas nas
edificacdes em alvenaria estrutural, e uma alteracdo de ponto hidrdulico ou elétrico
pode implicar em cortes nas paredes estruturais .

Figura 6 — Abertura de rasgos nas paredes
estruturais para passagem de infraestrutura de
ar condicionado.
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Figura 7 — Amplia¢do de tomadas.
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6. Recomendacoes, exemplos e

cuidados gerais

Figura 8 — Abertura irreqgular da alvenaria estrutural
para cozinha tipo americana.

Podemos observar em quase todo tipo de Manual do Proprietario, elaborado pela
construtora ou incorporadora, o impedimento de se efetuar rasgos ou aberturas em
paredes estruturais, principalmente no sentido horizontal.

Uma reforma feita em um edificio construido no sistema de alvenaria estrutural
deve ser realizada com o maximo de atengdo, controle e principalmente com o
monitoramento constante do profissional habilitado, pois na maioria das vezes o
pedreiro, eletricista, encanador ou até empresas de instalacdo de aparelhos de ar
condicionados desconhecem ou negligenciam os cuidados necessarios para este tipo de
configuragao.
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Sem contar o risco a que os trabalhadores contratados pelas unidades autonomas
estdo submetidos, como cortes ou perfuracdes por uso de ferramentas, ruidos,
manipulacdes de produtos tdxicos, ou ainda quedas em servicos em altura, por
exemplo na instalagdo de um envidragamento de sacada, trazendo silenciosamente
uma responsabilidade ao contratante do trabalho.
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6. Recomendacoes, exemplos e

cuidados gerais

Figura 9 — Adaptagdo irregular as
normas de seguranga para execugdo
de trabalho em altura (grande risco
ao contratante dos trabalhos e para
o responsadvel da obra).
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Figura 10 - Falta de adequado
equipamento de prote¢do (risco de
acidente de trabalho).
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6. Recomendacoes, exemplos e

cuidados gerais

Muitos apartamentos sofrem danos pela presenca de cupins, infelizmente
observados apds a realizacdo da reforma, e neste momento, normalmente a unidade
guestiona uma providéncia do sindico. A melhor oportunidade para fazer um trabalho
preventivo de controle de pragas é na fase da obra, durante a qual uma empresa
especializada deve ser chamada para efetuar esta avaliacdo (atencdo com restos de
materiais da obra, alimentos e vestimentas deixados em shafts e/ou caixGes perdidos).
Cuidado também deve ser dado com a procedéncia na compra de materiais em
madeira e com a devida protecdo antes de sua instalagao.

Na vistoria cautelar recomendada neste trabalho, realizada em apartamentos ou
conjuntos vizinhos, se detecta a presenca de cupins antes da execu¢do da obra de
reforma.
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Figura 11 — Presen¢a de cupins detectada atrds
do armdrio em drea onde também foi registrada
umidade na parede do shaft hidrdulico.

Atengdo também para as reformas que envolvam troca de revestimentos, nas
quais devem ser verificados os registros e ramais hidraulicos, inclusive a prépria coluna
hidraulica, pois qualquer interven¢do nesta fase ficara muito menos onerosa, sem
contar que estas instalagdes deverao receber teste de estanqueidade especifico através
de empresas especializadas.

© PREVENTE 2016 - Todos os direitos reservados prevente.eng.br


http://prevente.eng.br/

6. Recomendacoes, exemplos e

cuidados gerais

Um exemplo claro de uma intervengdao mal concebida na unidade, como
remanejamento ou ampliacdo da rede hidraulica de um sistema que seja abastecido
com aquecimento central: uma ligacdo sem critério podera afetar o abastecimento de
toda a edificacdo, gerando perda de eficiéncia do sistema. O mesmo poderd ocorrer
com o sistema de refrigeracdo e até com geradores de energia que atendem as
unidades privativas.

Arquivo elaborado pela PREVENTE ENGENHARIA sob ART n°® 92221220160397335

Figuras 12, 13 e 14 — Remanejamento dos ramais hidrdulicos que
efetuaram a mistura entre os sistemas de dgua quente e fria, gerando
perda de eficiéncia na alimentagéo geral dos apartamentos.

Evento de dificil diagndstico, sendo vistoriadas todas as unidades para
checar o ponto de mistura dos sistemas.
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6. Recomendacoes, e:
cuidados gerais

Portanto, mesmo para atividades consideradas simples, recomendamos que o
solicitante conte com um profissional habilitado para checar os cuidados necessarios
para a realizacdo da(s) tarefa(s). Este profissional podera evitar aborrecimentos como
infiltracdes nas unidades abaixo, acidentes de trabalho, perda de garantias e prejuizos
diversos por falta de conhecimento das instala¢es e/ou estruturas.

Figura 15 — Terrago reformado
sobre o apartamento da foto
abaixo que apresenta falhas no
sistema de impermeabilizagdo
e/ou coleta de dguas pluviais
(matéria sendo discutida na
justica).
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Figura 16 — Bolhas e danos na pintura do
dormitdrio abaixo do terraco registrado na foto
acima (matéria sendo discutida na justica).
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Lembre-se de que vocé reside ou trabalha em um edificio e que uma obra, por
mais simples que seja, ndo poderd afetar o funcionamento das instalagbes e/ou da
estrutura, seja nas dreas comuns seja nas privativas, e que muitas questdes chegam a
ser discutidas em processos juridicos, nos quais os peritos com certeza irdo utilizar o
texto da norma para fundamentar seus laudos. Ou ainda, que uma pequena alteracao
no ramal hidraulico ndo declarada no MANUAL DO PROPRIETARIO pode gerar
acidentes ou danos a outras unidades, sem contar que essas instalacdes deverdo
receber teste de estanqueidade especifico através de empresas especializadas.

Figuras 17 e 18 — Explosdo no Rio de Janeiro com suspeita de vazamento de
gds devido a execugéio de servigo de revisdo do sistema de aquecimento, ndo
realizado por profissional habilitado.
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7. OrientagOes para analise da
Solicitacao de Reforma

Com a contratacdao de um consultor habilitado, apto a implantar o PROGRAMA DE
GESTAO DE REFORMAS, recomendamos que o condominio solicite de cada unidade a

ser reformada:

a) Memorial descritivo da reforma, com a indicacdo de cada ambiente que passara por
alteracGes, detalhamento das mudancas e indicacdo clara do processo construtivo
que se tenciona adotar.

b) Projeto de reforma contendo legenda que indique o que serd removido ou
construido e explicando, se for o caso, quais serdo as alteracdes necessarias nas
redes elétricas, hidraulicas e de gds, bem como a colocacdo, remocdo ou
modificacdo de painéis ou nichos para passagem de infraestruturas necessarias a
realizacdo das obras.

c) Cronograma de trabalho e lista dos profissionais que trabalharao na obra.
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O pedido podera ser aceito ou rejeitado pela administracdo do condominio. Em
caso de rejeicdo, esta devera ser justificada, com o devido apontamento de tudo que

deve ser corrigido e/ou esclarecido pelo solicitante.
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7. OrientagOes para analise da
Solicitacao de Reforma

Caso aceito, durante a reforma, o proprietario e/ou profissional técnico

responsavel devera:

a) Preservar liberadas as saidas de emergéncia da edificacdo;

b) Preservar limpas as areas comuns;

c) Respeitar os hordrios e as regras da convencgao e regimento interno;

d) Na&o alterar o curso da obra protocolada na administracdo do condominio. Caso seja
necessario, paralisa-la e enviar nova solicitacdo contendo a alteracdo pretendida;

e) Zelar para minimizar o barulho e proporcionar o maximo de seguranca aos

trabalhadores e a todos que circulam pelo condominio.

Importante frisar que a nova versao da ABNT NBR-16280 deixa claro que a
responsabilidade da realizacdo da reforma sera do proprietario, possuidor ou do

representante legal da unidade.

No término da obra, o profissional técnico responsdvel devera apresentar um
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termo de encerramento contento o relatério da obra com registros fotograficos,
certificados envolvidos e a reforma e/ou confeccdo do MANUAL DO PROPRIETARIO com

as alteragdes promovidas pelo processo de reforma.

A critério do profissional habilitado (consultor independente), apds o
entendimento e andlise da edificacdo, poderd ser elaborado um procedimento
simplificado para liberacdo das obras consideradas menos criticas, lembrando que os

requisitos indicados na norma de reformas sejam cumpridos.
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Recomendamos que o grupo gestor, juntamente com o seu consultor

independente e seu departamento juridico, elabore um PROGRAMA DE GESTAO DE

REFORMAS. Indicamos abaixo algumas ferramentas de apoio para sua implantacdo:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)

9)

LEGISLACAO — Cédigo de Obras;

Incorporadora e/ou construtora;

Mediagdo e arbitragem;

Vistoria de inspegdo cautelar;

Contratagao de SEGUROS especificos para garantia minima dos riscos envolvidos;
Convengao condominial, regulamentos internos e ATAS de assembleias;

Relatério de obras ou Diario de obras, obrigatério para os profissionais de
engenharia e arquitetura;

MANUAL DO PROPRIETARIO e MANUAL DAS AREAS COMUNS. Na auséncia de
projetos e manuais, o profissional independente contratado podera efetuar a
busca e a organizagdo dos projetos, e até elaborar um manual especifico que
fornecera orientagGes aos engenheiros e arquitetos responsdveis pelas obras de
reforma nas unidades;

ANEXO A (informativo) — Modelo orientativo para realizagdo de obras de reforma
em edificagbes — TABELA A.1l. Esta tabela informa os sistemas e atividades que
compdem o processo de reforma e orienta os responsaveis (EMPRESA

ESPECIALIZADA ou CAPACITADA).

10) CondoPREV — SISTEMA DE GESTAO DE REFORMAS (www.condoprev.com.br).
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9. CondoPREV - Sistema de Gestao de Reformas
(passos para a implantac¢ao):

CADASTRO
(CONHECIMENTO)

Conhecimento das caracteristicas da edificacao
= Cadastro do tipo de estrutura, uso, projetos e
manuais do edificio

Criar um procedimento
condominio para andlise dos

de profissionais)

padrdo no seu
pedidos de

reformas (memoriais, projetos, cronogramas e listas

CRIAR UM
PROCEDIMENTO

RECEBIMENTO,
ANALISE DO
PEDIDO DE REFORMA:

PADRAO NO
SEU CONDOMINIO

Controle da obra em seu andamento e
arquivamento do processo efetuado

Recebimento e anadlise do
pedido de reforma

CONTROLE DA OBRA
EM SEU ANDAMENTO
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9. CondoPREV - Sistema de Gestao de Reformas
(passos para a implantac¢ao):

GESTAO DE
REFORMAS
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CondolPREV

www.condoprev.com.br
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Este documento é propriedade intelectual e pertence a PREVENTE ENGENHARIA,

sob ART n° 92221220160397335, devendo sua utilizacdo, publicacdo ou cépia ser

solicitada aos seus idealizadores.

Este MANUAL ORIENTATIVO ndo elimina a obrigacdo do proprietario e profissional
técnico responsavel de cumprir a legislacdo. Toda obra deve ser regularizada no ambito
da Prefeitura do Municipio e complementada por normas internas do condominio,
contendo procedimentos aprovados em assembleias, tais como o fechamento de

sacadas e outros itens que acarretem alteracao na fachada.

Complementam este trabalho o ANEXO A (informativo), contendo exemplos nao
restritivos para os sistemas das edificacGes, e ANEXO B (informativo), contendo o

modelo de fluxo de gestdo de obra de reformas de edificagGes.
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Claudio Eduardo Alves da Silva
Engenheiro Civil e Perito
CREA n2 0682580395
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ANEXO A

Modelo orientativo para realizacdo de obras de reforma em edifica¢des

Tabela A.1 — Modelo com exemplos ndo restritivos para os sistemas das edificacdes

Sistema Atividade Responsavel
Qualquer reforma para instalagao de
equipamentos industrializados, com Empresa

Equipamentos

Industrializados

caracteristicas diferentes das previstas
originalmente em projeto

especializada

Hidrossanitario

Reforma para continuidade de uso de Empresa
equipamento capacitada
Qualquer reforma para alteracao do

sistema ou adequacao para instalacao de Empresa

equipamentos com demanda diferente do
originalmente projetado

especializada

Prevencao e

Reforma de dispositivos com manutencao Empresa
das caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragao do

sistema ou adequacdo para instalagdo de Empresa

equipamentos com demanda diferente do

especializada

combate a originalmente projetado
incéndio
Reforma de dispositivos com manutencao Empresa
das caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteracao do
sistema ou adequacao para instalacao de Empresa
Instalacdes equipamentos com demanda diferente do especializada
elétricas originalmente projetado

Reforma de dispositivos com manutencao
das caracteristicas originais

Empresa
capacitada
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Tabela A.1 (continuagdo)

InstalagGes de

equipamentos com demanda diferente do

Sistema Atividade Responsavel
Qualquer reforma para alteragao do
sistema ou adequacgao para instalagao de Empresa

especializada

comunicacao

originalmente projetado

gas originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutencao Empresa
das caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteracdo do
sistema ou adequacado para instalacdo de Empresa
Dados e equipamentos com demanda diferente do especializada

Reforma de dispositivos com manutengao Empresa
das caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragao do

sistema ou adequacao para instalagao de Empresa

equipamentos com demanda diferente do

especializada

Ar condicionado,
exaustao,
ventilacao

equipamentos com demanda diferente do
originalmente projetado

Automagdo originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutencao Empresa
das caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteracdo do
sistema ou adequacao para instalacdo de Empresa

especializada

Reforma de dispositivos com manutengao
das caracteristicas originais

Empresa
capacitada
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Tabela A.1 (continuacdo)

Qualquer obra que implique alteracdo de areas
da edificacdo ou da unidade autbnoma

Sistema Atividade Responsavel
A instalacdo de qualquer componente a
edificacdo, ndo previsto no projeto original ou
Novos em desacordo com o manual de uso, operacao Empresa
componentes a e manutencdo do edificio ou memorial .
e . especializada
edificacdo descritivo

Revestimentos

Troca de revestimentos desde que ndo sejam

utilizados marteletes ou ferramentas de alto Empresa
impacto, para retirada do revestimento capacitada
anterior
Troca de revestimentos com uso de marteletes

Empresa

ou ferramentas de alto impacto, para retirada
do revestimento anterior

especializada

Impermeabilizagdo

Qualquer reforma para substituicao ou que
interfira na integridade ou na protecao
mecanica

Empresa
especializada

Vedacao

Qualquer reforma que interfira na integridade,
alteracdo de disposicdo original, retirada ou
insercao de novos elementos

Empresa
especializada

Esquadrias e
fachada cortina

Qualquer reforma, para alteragdo dos sistema
ou adequagao para instalagao de esquadrias ou
Fachadas-cortina e seus componentes com
especificacdo diferente do que foi
originalmente projetado

Empresa
especializada

Reforma ou substituicdo de componentes com
manutencado das caracteristicas originais

Empresa
especializada
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Tabela A.1 (continuacgdo)

Sistema Atividade Responsavel

Qualquer intervengao em elementos de

estrutura, como:

» furos e aberturas

* alteragdo de secdo de elementos
estruturais

* alteragdo do carregamento previsto no
projeto que impliqgue aumento ou
redugdo de carga Empresa

* Reforgos estruturais especializada

* Recuperagdo estrutural

* Restauro estrutural

* Alteragdo de area construida

* Alteragdo da fungdo ou uso da edificagdo
ou de partes

* Remogdo ou acréscimo de paredes

Estrutura

Empresas especializadas apresentam anotagdes de responsabilidade técnica
(ART) sobre os trabalhos executados.

Estes documentos classificam as atividades e informam o nome do profissional
responsavel por elas.

Os trabalhos em altura possuem regulamentagao especifica nos termos da
legislagao vigente.
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ANEXO B
Modelo de fluxo de gestdo de obra de reformas de edificacdes

. Definicdo e apresentacdo
do escopo da reforma

< Apresentacao
............ : & dos requisitos
§ ...... A
......... (N .
....... 1
e 1
Organizagao ATl s o o e s s )

(plano formal

de requisitos e - mm e mmmm Justificativa
e diretrizes)

TNy |7 S - C— Liberagdo para
3 g inicio da obra

Realizacao da reforma, J
@K < incumbéncias e termo <
; de encerramento

o H

.................. 1
§ " Corrigir inadequacdes
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Documéntagéo
(arquivos e registros)
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HISTORIA E INOVACAO

A SERVICO DO SEU CONDOMINIO!

A Prevente Engenharia com a missao de levar ao nosso cliente
(sindicos e administradores) o nosso propdsito de mitigar riscos e
responsabilidades, fazendo um atendimento estratégico com foco no
entendimento das necessidades de cada cliente a 18 anos, constatamos que
a falta do conhecimento e das ferramentas da engenharia sdao os fatores de
origem dos principais problemas no seu condominio.

Preocupados com isso e pensando em vocé, criamos a
programa Sindico 10X, visando fornecer o conhecimento, os processos e as

ferramentas para vocé se tornar um sindico de sucesso.

Acesse www.sindicol0x.com.br para saber mais e reservar sua vaga na aula

de demonstracao gratuita.
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