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Gestao das manutencoes




ABNT NBR 5674

Desde 25/08/12 esta valida a nova ABNT NBR 5674, que estabelece os
requisitos para a gestéo do sistema de manutencao de edificagdes, a qual
define meios para:

a) preservar as caracteristicas originais da edificagao;
b) prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacdo dos seus

sistemas, elementos ou componentes;

Os imdveis existentes antes da vigéncia da norma TAMBEM devem se
adequar, criando programas de manutencgao atendendo ao apresentado
no.conteudo da mesma.




Manutencao conforme ABNT NBR 567§

= A Norma descreve de forma objetiva a obrigatoriedade de haver
planejamento anual das atividades de manutencao das
edificacoes, processos de controle e controle de documentacao,
indispensaveis para evidenciar a realizacdao das acoes, tanto pela
equipe de manutencao local, quanto por empresa capacitada ou
empresa especializada,

. /
A Norma nao define um percentual do valor arrecadado a ‘
ser destinado exclusivamente para manutencao, mas ()
consideramos saudavel que, do valor arrecadado, seja A. y
destinado percentual compativel com as caracteristicas
da edificacao.
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Manutencao conforme ABNT NBR 56 l

= A Norma é estruturada em capitulos, sendo seus principais:
= Capitulo 3 - Termos e defini¢oes

= Capitulo 4 - Requisitos para a manutenc¢ao
Organizacao
Conteudo basico do relatorio de inspecao
Programa de manutencao

= Capitulo 5 - Requisitos para o planejamento anual das atividades

Consideracoes
Previsao orcamentaria anual
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Manutenc¢ao conforme ABNT NBR 567 l

= Capitulo 6 - Requisitos para controle do processo de manutencao
Orcamento e contratacao dos servicos de manutencao
Meios de controle

= Capitulo 7 - Requisitos para a documentacao
Generalidades
Fluxo da documentacao
Registros
Arquivo
Indicadores gerenciais
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Manutencao conforme ABNT NBR 56 l

= Capitulo 8 - Incumbéncias ou encargos

O proprietario de uma edificacao, o sindico ou a empresa terceirizada responsavel pela
gestdao da manutencao deve atender a esta Norma, as Normas Técnicas aplicaveis e ao
Manual de Operacdo, Uso e Manutencao da edificacao.

O proprietario de uma edificacdao ou o condominio deve fazer cumprir e prover os
recursos para o programa de manutencao preventiva das areas comuns.

O construtor ou incorporador deve entregar ao proprietario do imovel o Manual de
Operacao, Uso e Manutencao da edificacao seguindo a ABNT NBR 14037.

No caso de propriedade condominial, os conddominos respondem pela manutencao das
partes autbnomas individualizadas e, solidariamente, pelo conjunto da edificacdo, de
forma a atender ao Manual de Operacao, Uso e Manutencao de sua edificacao.




Manutencao conforme ABNT NBR 56

= Capitulo 8 - Incumbéncias ou encargos (continuacao)

O proprietario ou o sindico pode delegar a gestao da manutencao da edificacao

a empresa ou profissional contratado. A empresa ou o profissional deve

responder pela gestao do sistema de manutencao da edificacao, ficando sob

sua incumbéncia:

= assessorar o proprietario ou o sindico,

= providenciar e manter atualizados os documentos e registros da edificacao e
fornecer documentos que comprovem a realizacao dos servicos de
manutencao, como: contratos, notas fiscais, garantias, certificados, etc;

= implementar e realizar as verificacdes ou inspecdes previstas no programa
de manutencao preventiva;

= elaborar as previsdes orcamentarias;




Manutencao conforme ABNT NBR 56

*Capitulo 8 - Incumbéncias ou encargos (continuacao)

= supervisionar a realizacao dos servicos de acordo com as Normas Brasileiras,
projetos e orientacdoes do Manual de Uso, Operacao e Manutencao da
edificacdo que atenda a ABNT NBR 14037;

= orgar os servicos de manutencao;

= assessorar o proprietario ou o sindico na contratacao de servicos de
terceiros para a realizacao da manutencao da edificacao;

=  estabelecer e implementar uma gestao do sistema dos servicos de
manutencao, conforme esta Norma;

= orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificacao em conformidade
com o estabelecido no Manual de Operacao, Uso e Manutencao da
edificacao;

= _orientar os usuarios para situacoes emergenciais, em conformidade com o

Manual de Operacao, Uso e Manutencao da edificacao.




Manutencao conforme ABNT NBR 56

9- Anexos informativos:
Anexo A - Modelo para a elaboracao do programa de manutencao

preventiva (a norma traz um modelo, que deverd ser adequado a cada
edificacdo) /i

Anexo B - Modelo para a elaboracao do programa de manutencao
preventiva

Anexo C - Modelos de verificacOes e seus registros
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Manutenc¢ao conforme ABNT NBR 56

Em funcao da tipologia da edificacao, das condicdes de uso, da
complexidade dos sistemas e equipamentos empregados e das
caracteristicas dos materiais aplicados, o programa de manutencao
deve ser elaborado considerando a orientacao dos fornecedores, de

profissionais e de empresas especializadas.
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Gestao da Manutencao

Anexo A - Informativo
Tabela A.1 — Exemplos de modelo - nao restritivos — para a elaboracao do
programa de manutencao preventiva de uma edificacdo hipotética

Elemento/
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
Componente

Fazer a drenagem de agua no

. Equipe de Manutencéo Local
equipamento

Sauna Umida

Equipamentos

industrializados » i )
Verificar ap6s o uso do equipamento o

nivel de 6leo combustivel e se ha
obstrucao nas entradas e saidas de
ventilacdo

Grupo Gerador Equipe de Manutencéo Local

Verificar nivel dos reservatorios e
funcionamento das béias

A cada semana

Reservatoérios de agua potavel Equipe de Manutencéao Local

Sistemas Hidro

Sanitarios

Verificar funcionamento dos

dispositivos Equipe de Manutencao Local

Sistema de Irrigacéo




Gestao da Manutencao

Anexo A - Informativo
Tabela A.1 — Exemplos de modelo - nao restritivos — para a elaboracao do
programa de manutencao preventiva de uma edificacdo hipotética

Elemento/
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
Componente
Verificar funcionamento e alternar a
Sistemas Hidro Bombas de 4gua potavel, agua chave no painel elétrico para utiliza- : ~
o i o . o Equipe de Manutencao Local
Sanitérios servida e piscinas las as em sistema rodizio, quando
aplicavel
Efetuar teste de funcionamento dos
lluminacao de emergéncia sistemas conforme instru¢des do Equipe de Manutencao Local

fornecedor

A cada 15 dias

Equipamentos

industrializados
Efetuar teste de funcionamento dos
Grupo Gerador sistemas conforme instru¢des do Equipe de Manutencéo Local
fornecedor
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Gestao das reformas




chuaooroouroos | s I 0 7 = 3 o [O

Cimara Deputades Atvidade Legisativa e Transparéncla  Responsablidade Sochal  Participe

Voo esta aqu: Piging Inictal > Cmara Noticias > Oicaces > Fara ABNT, intervencles

Femas -

e poena  CIDADES Pesquxsar
27/11/2012 - 16h42
Para ABNT, intervencoes "desastradas" I
causam desabamentos de edificios Peme Averoaa
O superintendente do Comitd Brasieiro ds Construg3o Civil da e Agéncia
Associag3o Brasieira d= Normas Técnicas (ABNT), Paule Eduardo
Campos. afirmou hé poucs gque geraiments =30 intervengles

Conteldos

"Gesastradas” que desestabiizam a estniture, levando ac
Gesabamernto de préidios, como ocomreu no inicie do ano, no Rio de
Janeiro.

relacionados

Propesta torma corigaednia vistoria
Campos explicou que, apds esses desabamentos, a ABNT cricu peridcica em esficios
wma Comizs3c 0= Estudos O Reformas gus imicierd os trabalbos
no préximo Gia 04 de Gezembro. Deputacos azompantam

Imvestigachs solre casazamentas ne
34 o Girstor do Sindicato ds Habitagdo de S3o Paulo (Secovi - SP) Ric
Ronaldo S§ lembrou que J§ existem normas técnicas que regem 3
manutancio = “s= 33 normas |§ sslivessem implementsdas todos
©s Gesabamentos que ocommeram até hoje teram sido evitados” Saczedezs oo prifica qus

Zzastersm oz 2o

Leia mais sobre

Campos = S3 participam de audidncia piblics da Comiss3o Ce
Defess 8o Consumidor sobre os os de edificos occomdos no Pas e 3
Se uma legisiacdo que dscipline a3 manutengles predisis.

« habRacio

A reuni3o ocorre ro plendrio 3.

o <t Deputado pede mudanca de cultura

+ 15:49 - Pars depulado, falls de manutencio & = principsl causs ds Cesabamentos

St ottt e it para evitar desabamentos

Reportagem - Karla Alkessandra/ Ridio Cimara
Edic3o - Juliano Pires

A recrocucSo cas noticias € aL0rizaca Cesde Que COMReNNS 8 2331natura Agdncia Cimara Noticies

A proposta que torna obrigataria a vistoria periodica nas edificacoes
brasileiras foi tema da audiéncia publica realizada nesta terca-feira
(27) na Comissdo de Defesa do Consumidor. Pelo projeto (PL3370/12),
edificacoes de até 2o anos devem ser vistoriadas a cada cinco anos, a
partir dai a vistoria seria realizada a cada trés anos.

Autor da proposta, o deputado Augusto Coutinho (DEM-PE) defenden
que & preciso criar nos brasileiros a cultura da manutencdo para que
novos desabamentos - como o que ocorren no Bio de Janeirono inicio do
ano-ndovoltem a ocorrer. "Ouvimos hoje dos técnicos, diretamente
envolvimento com o setor, que é fundamental a criaciode uma

. . I Debate renniu especialistas na drea de
legislacdo para evitar esses desastres”, afirmou. edificagdes.

O parlamentar acrescentou que "a falta de manutencioé a principal causa de desabamento e isso tem que ser
regulamentado” para evitar novos acidentes.




Cenario atual

Fotos: Portal R7 Edificio foi a ruina total no Rio de Janeiro por reforma
realizada sem controle



Cenario atual
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Cenario atual
; « Sindico - responde civil e criminalmente
sobre 0 que acontece em seu condominio

 Ha muita desinformacéo de sindicos,
administradoras e zeladores do que
podem ou n&o fazer

* O proprio dono da reforma, muitas vezes,
nao sabe dimensionar 0s riscos que a sua
obra possa ocasionar




Cenario atual

RESPALDO LEGAL

* Muitas reformas comegam sem o
conhecimento/autoriza¢éo do condominio
(é meu apto, minha area privativa, fago o que
quiser dentro dele)

* Impossibilidade de entrada do sindico/zelador nas
unidades em obra/reforma

* Antes da norma, os sindicos nao tinham nenhum
regramento técnico e operacional para proibir a
entrada, no condominio, de prestadores de
servicos e materiais dos apartamentos em reforma



Cenario atual

 Obras sem nenhum acompanha
técnico, onde mudancas estruturai
hidraulicas, aumentos de carga elétrica,
ocorrem sem nenhum acompanhamento
técnico

 Quando se consegue um projeto e um
responsavel, com ART/RRT, muitas vezes, a
obra executada nao corresponde a que foi
apresentada em projeto

» Poucos Orgaos que os sindicos tem para
reclamar — Prefeitura / Psiu, porém os
mesmos nao tem estrutura suficiente para
atender as demandas




Cenario atual

 Barulhos fora do horario / ugeade

rompedoras sem nenhum ¢

« Entrada e saida de prestadores de
servigo, colocando em risco a
seguranga do condominio

» Falta de plantas estruturais, de elétrica
e de hidraulica em edificios antigos

* Falta total de histérico das obras ou
intervencoes feitas

* Instalacao de ar condicionado e
fechamento de varandas com vidro —
enorme risco de sobrecarga elétrica e
estrutural



Novidade ABNT NBR 16280:2014
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Login:
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Manual Graprohab Documento entra em vigor assim que for publicado pela ABNT L
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A norma da ABMT Reforma em Edificacfies — Sistema de Gestio de Reformas — Requisitos, foi aprovada 9 Esqueci minha senha
recentemente e aguarda-se a sua publicacdo para entrar em vigor. O documento passou por consulta Y Cadastre-se
nacional de outubro a dezembro de 2013,

» Micleo Legislativa

Legislacdo
Projetos de Lei O projeto que deu origem 3 norma foi resultado de um texto-base elaborado pelo Secovi-SP, que visa
Sistema NEL disciplinar o mercado para a gestdo das acles necessdrias antes, durante e apds as reformas dos edificios,
Noticias Legisiativas estabelecendo os requisitos para os sistemas de gestdo de controle de processos, projetos, execucdo & Secovi Informa
Seguranca.
) Mantenha-se atualizado
p Foslode Senigos 0 trabalho foi conduzido pela Comissdo de Estudo de Reformas em Edificacies (CE 02:124.17), do comité  sobre o mercado
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norma sao:

Receita Federal
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ABNTICB-D2
1° PROJETO 02:124.17-001
FEV 2014

Reforma em edificagdes — Sistema de gestio de reformas — Requisitos

Renovation of buildings — Management system reform — Regquiremenis

Frefacio

A Associagdo Brasileira de Mormas Técnicas (ABNT) € o Foro Nacional de Mormalizag@o. As Mormas
Brasileiras, cujo conteldo & de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos
de Mormalizagéo Setorial (ABNT/OMS) & das Comissdes de Estudo Especiais (ABNTI/CEE), sdo
elaboradas por Comissbes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores enveolvidos, delas
fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratorios e outros).

Os Documentos Técnicos ABNT =30 elaborados conforme as regras da Diretiva ABNT, Parte 2.

O Escopo desta Morma Brasileira em inglés & o seguinte:

Scope

This Standard establishes requirements for management systems fo process control, design,
implementation, secuwrity, and including means primarily to:

a) planning, design and analysis techniques implications of reform in the rest of the building;
k) changing the orginal features of the building;

c) prevention of loss of performance resulfing from specific actions on systems, components or
elements of the building and its cccupants;

d) characterisfics of the works,
2) security of the building and people;

f) buildings existing prior fo the effecfive dafe of this standard should suwit the requirement of
documentation presented in this standard;

g) technical Supervision of Construction Managemen! processes.




Estrutura da norma ABNT NBR 16280:2014

1 ESCOPO

2 REFERENCIAS NORMATIVAS
3 TERMOS E DEFINIGOES

4 REQUISITOS PARA A GESTAO DA REFORMA
4.1 Organizacao de Diretrizes

5 REQUISITOS PARA REALIZAGAO DE REFORMAS EM EDIFICAGOES
5.1 Condigoes Gerais

5.2 areas privativas

5.3 areas comuns

6 INCUMBENCIAS OU ENCARGOS

6.1 Responsavel (is) legal (is) da edificagdo

6.1.1 Antes do inicio da obra de reforma

6.1.2 Durante as obras de reforma

6.1.3 Apds as obras de reforma

6.2 Proprietario de unidade auténoma, quando edificagdo em condominio
6.2.1 Antes do inicio da obra de reforma

6.2.2 Durante as obras de reforma

6.2.3 Apds as obras de reforma

7 REQUISITOS PARA A DOCUMENTAGAO DAS OBRAS DE REFORMA
7.1 Arquivo
7.2 Registros
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5.2 Areas privativas

As adequacdes tecnicas ou reformas em areas privativas da edificacdao que afetem a estrutura, as
vedacdes ou quaisquer sistemas da unidade ou da edificacdo devem atender aos requisitos de 5.1 e ser
comprovadamente documentadas e comunicadas ao responsavel legal da edificacdo antes de seu
inicio.

5.2.2 A autorizacdo por parte do responsavel legal da edificacdo quanto ao transito nas areas
comuns do edificio dos insumos e funcionarios que atuarao na obra nao substitui as aprovacdes
legais, nem representa o compartilhamento de responsabilidade legal pela realizacao da reforma.

6.1.2 Durante as obras de reforma

a) verificar ou delegar a terceiroso devido atendimento ao plano de reforma, para assegurar condi¢cdes
necessarias a realizacao segura das obras;

b) cumprir e fazer cumprir as deliberacdes em relacao as obras aprovadas, em atendimento a
convencao, ao regimento interno e as determinag¢des da assembleia, quando condominio;

c) tomar as acdes legais necessarias, sob qualquer condicao de risco iminente para a edificacao, seu
entorno ou seus usuarios.

6.1.3 Apos as obras de reforma
a) vistoriar ou delegar para terceiros as condi¢cdes de finalizacao da obra concluida;

b) receber o termo de encerramento das obras emitido pelo executante e o manual atualizado, nos
termos da ABNT NBR 14037;

c) encerrada a obra nos termos descritos em 6.1.3 (b), cancelar as autorizacdes para entrada e
circulagcao de insumos ou prestadores de servico da obra;

d) arquivar toda a documentacdo oriunda da reforma, incluido o termo de encerramento das obras
emitido pelo executante, conforme Secao 7.



7 Requisitos para a documentacao das obras de reforma

7.1 Arquivo '

Toda a documentacao das obras de reforma deve ser arquivada como parte integrante do manual de
uso, operacao e manutencao da edificacdo, ficando sob a guarda do responsavel legal. Toda
documentacdo da gestdo da reforma deve ter os controles necessarios para identificacao,
armazenamento, protecao, recuperacao, retencao e disposicao dos registros, conforme 6.1.3 d).

Quando solicitada, a documentacao deve estar disponivel e prontamente recuperavel, aos proprietarios,
conddminos, construtor/incorporador e contratado, quando pertinente.

O responsavel legal deve manter a guarda da documentacdo referente as reformas e transferi-la
integralmente e formalmente ao seu sucessor.



Exemplo de reformas que necessitam ggr '
melhor analisadas

Algumas das analises técnicas:
- demanda elétrica do sistema;

- no caso de furo em partes estruturais da
analise do impacto e responsabilidade

- Impacto no desempenho acustico do edificio
como um todo

- Controle de acesso dos profissionais que
realizarao a obra de modo a nao
comprometer a seguranca das demais
unidades

- TODAS AS SITUACOES IMPLICAM EM
GARANTIAS
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Exemplo de reformas que necessitam
ser melhor analisadas

Algumas das analises técnicas:

- Impacto da sobrecarga na estrutura

- Impacto no desempenho acustico e térmico
da unidade e no edificio como um todo

- Controle de acesso dos profissionais que
realizardao a obra de modo a nao
comprometer a seguranca das demais
unidade

- TODAS AS SITUACOES IMPLICAM EM
GARANTIAS
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Exemplo de reformas que
necessitam ser melhor analisadas

Algumas das analise técnica:

- Impacto nas partes estruturais e
responsabilidade

- Impacto no desempenho acustico do edificio
como um todo

- Impacto na impermeabilizacao

- Controle de acesso dos profissionais que
realizarao a obra de modo a nao
comprometer a seguranca das demais
unidade

- TODAS AS SITUACOES IMPLICAM EM
GARANTIAS




Exemplo de reformas que
necessitam ser melhor an

Alg

alisadas

umas das analises técnicas:

Impacto nas partes estruturais e
responsabilidade

Impacto no sistema elétrico

Impacto no desempenho acustico do
edificio como um todo

Seguranca das demais unidade com a

entrada de estranhos na edificacao

TODAS AS SITUACOES IMPLICAM EM
GARANTIAS



ANEXO
(informativo)

Modelo orientativo para realizagao de obras de reforma em edificagoes

Caontomme Tabela A

Tabela & 1 — Modslo com axsmplos ndo restritivos para os slstemas das edificagdes

Slztema Atreidade Responsivel
CHElquer refonmE para Instalacdo de equipamentos Em
- o Indusiralzados, com caractersicas dierenies das EEFEE*F-;TIEE
Famen visLas almeni projeto
Indis=tralzadios Lk originamerte m
RETONTA para contnukiade de Uso 0o equipamenis m
Zualquer refonma para aterapdo do slstema ou
adequacio para Instalacio de equipamenios com E'EEE-"-I:E.EEE?[IEI
Hidrossankarka demanda diferema do onginaimente projetado
Reforma de dispositvos com manutengdo das Empresa
caracieristicas onginats Capactana
Prevencao e Zualquer refonma para ateragio do slstema ou
combate 3 adequacdo para Irstalacdo oe equipamentos com ﬁ%ﬁm
Incando demanda diferemz do originaimente projetado
REfoiTa o dIspOsiivos com manutengdo oas Empresa
caracteristicas oniginals capachtada
IS QUEr IfonTE para ateracao 4o Sistema ou
nstalagies afequagdo para Insialacio e equipamentos com E""F"'E:'m
Eineas demanda diferenta 0o onginaimente projetado eepecial
Reforma de dispositivos com manutencdo das Empresa
caracteristicas originals capaciada
Zualquer refonma para aterapdo do slstema ou
aﬂaqua;‘.ﬁ-:-pn Irstalacdo de equipamsntos com E'EEE-"-[:I;HTEE?[IH
nstaiaghes de gas | 0EManda dferents do ofiginaimente projetado
Reforma de disposiivos com manutencda das Empresa
caracieristicas onginats capactana
Uzl quer refonma para ateragdo do sistema au
ua;‘.ﬁ-:-p.zn Irestalacdo oe equipamentos com Ernﬂp;‘:!::m
Dmhe demanda diferenta do onginaimente projetado EEpE
REfoiTa o dIspOsiivos com manutengdo oas Empresa
caracteristicas oniginais capachtada




Tabeda &1 [coniruacaa)

Slatema affwidads Responsawel
Crualguer refonma paE alteragdo do sistema ou
adequagio para Instalapdo de equipamentos com Emgpreca

Automagio demanda dferants do originaiments projetacs especialzada
Reforma de dispositivos com marutengdo s Ermpresa
caracieristicas originals capacitada
Cualquer reforma paa a0 sistema ou

Ar-condicionadp, | 3959UagE0 para Instalagio 08 equIpaMENtos com Emgpreca

exausio, demanda dferanta do originaiments projetacs eepecialzada
ventilago Reforma de dispositivos com manutenclo das Emprasa
caracieristicas originals capacitada
A& Instalagdn de gqualguer componente 3 edfcagan,
. 0 Eravisto RO profeto arniginal o em SSs3cro SO
':'"Eﬁ o manual de uso, operagio & martencio do emficio Empresa
r:uTﬂp-:ﬂm EEEE' o memortal descritto espacializada
Cruaiguer obra que Impligue ansragdo oe areas da
edfzacdo ol da uridade anRtnoma
Troca de revestimentios desde gue nao s2jam Empresa
uilizados marieieles ou feamenias de o Impacis, ml';’.fﬁm
para refirada do revestimento amerior

Rewesimentos
Troca de revestimentos com uso de mareieiss ou Empresa
femamentas de ako Impacio, para retirada do
revesimento anteror especialzada
Cualquer reforma par subsTuicdo ou que Intera na Empresa

Imparmeatiizagio Integridade ou na protecdo meacdnica especialzada
Cualguer reforma gue Inferna na Integridade,

Vetapio ateragio e MsposicSo ongingl, retirada ou INsarglo EEEE]EE
de Novos elemantos
Crualguer reforma, para afteragao do sistema ou

In de 2= ou fachada-
e e e et crures

Esquadrias e diferante & onginalments projetada gspacialzada

fachada corina
Refiormna ou substitulc3o de componentes com
marutengdo das caracteristicas orignaks Emprzea




Tabeia A1 {continuagio)

Sletemia athvidads ReEponsavel

Zualquer Intenvengao em elementos da ssmuurs,
COMmo:

— furos e aberturas
— aiteragio de sagdo de slamentos esiruburals

— ateragdo do camegameanto nio projeto que
Imgplque aumenio ou de carga

Esiniura — reforgos estruturais Empreca
— recuperacio esrutural

— restaun esinrural

— dt=ragdo de Ar=a construida

— dlt=ragdn da fungdo ou uso da ediicagdo ou de
panes
— FEMOGan 0l aCrsscimo de paredss

A.1.1 Empresas especialzadas apresentam anotagdes de responsabilidade tecnica sobre oS trabalhos
executados. Esles documenios classificam as athvidades e Informam o nome do profissional

responsavel por el3s.
412 s trabalhce am altwa possusm regquiamentacdo especiica nos Bmos da legislagdo vigents




Em breve

O Secovi-SP ira elaborar uma
“cartilha” com os principais
recomendacoes aos sindicos,
guando houver reforma em seu
condominio
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