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RESUMO

O presente trabalho delimita-se no estudo da norma NBR 16.280:2014 fazendo uma revisdo
bibliogréafica concernente a reforma dos edificios multirresidenciais, procurando enfatizar seus
principais conceitos, a importancia do projeto, de uma relacdo sindico/condémino mais
promissora, bem como a necessidade de se elaborar um sistema de reforma e manutencéo
consistente. Para tanto, o objetivo principal foi analisar a NBR 16.280:2014 fazendo
associaces com leis e outras normas de contetdos semelhantes, realizando estudos de casos,
avaliacdes de especialistas entrevistados, além da aplicacdo de questionario para analisar como
a norma e seus parametros vem sendo percebidos pelos condéminos e sindicos. A apresentacdo
dos resultados figurou-se por meio da associacao entre os argumentos adquiridos nas entrevistas
e as interpretacGes dos questionarios e estudo de caso. Dai, as exposi¢des foram concebidas
mediante gréficos, textos e imagens, identificando posturas e concepcdes distintas, enfatizando
os reflexos destes resultados no setor de reformas para com os condominios multirresidenciais.
A concluséo do trabalho se apoia, principalmente, nos aspectos econémicos, culturais e legais
para reafirmar as vantagens da pratica de um sistema de manutencéo e reforma adequado, como

sugere a norma estudada.

Palavra - chaves: Condominios multirresidenciais; NBR 16.280:2014; Sindicos; Reformas;
Manutencoes.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 - Modelo de fluxo de gestao de obra de reformas nas edificagfes..........c.cccevevvevereiirennennn, 23
Figura 2 - Fachada principal da area de eStUdO.............cceviiiiiiiicie e 24
Figura 3 - Mapa de localizacdo da area de eStudo..........cceeviiriiiiiiiiiiiieccteee e 25
Figura 4 - Gréafico dos conddminos que conhecem a NBR 16.280...........ccccccevveiieieiiieiie e 30
Figura 5 - Gréafico dos condominios que dispdem de conselho fiscal...........ccccocevvveieviiiiicccsriecee, 31

Figura 6 - Grafico dos proprietérios que contratam um servico de engenharia civil ou arquitetura para
as reformas da SUR UNIUAAR..........euiireeeie ettt sttt et et e st e esaesreeneesteaneeneeneas 32

Figura 1- Grafico dos condéminos que ja se incomodaram com o horério de trabalho nas reformas
1774 L4 3P 33

Figura 8 - Gréafico dos conddéminos que ja notaram uma banalizagdo com a seguranca dos
trabalnadores € trANSITANTES. ........iii e et sre et se e e be s s e saesteeneeneenres 33

Figura 9 - Gréafico dos conddéminos que ja se incomodaram com 0s impactos no prédio e/ou
2] 01 0] 1 o T PSSP 34

Figura 10 - Gréfico dos condéminos que ja se incomodaram com o procedimento para entrada,
armazenamento, circulacdo de materiais e descartes de reSiduOS..........cccevveveeiiereseieeieee e 34

Figura 11 - Gréfico dos condéminos que se incomodaram com, ao menos, 1 dos itens questionados..35

Figura 12 - Gréfico da relevancia para contrataco de um pedreiro...........ccoeereerreeneenieiesiee s 36
Figura 13 - Grafico sobre a responsabilidade dos SINAICOS..........cccvveviiiiieiic i 37
Figura 14 - Grafico dos sindicos que CONNECEM A NOIMA.........c.ccueveiieeriereeie e e 38
Figura 15 — Gréfico dos sindicos que investem na inspegdo predial..........cccooevveeneieneieieiesicreseen 39
Figura 16 - Retirada da parede para a formagdo da cozinha ameriCana............ccceeveererieeeeneseniereeneas 40

Figura 17 - Ao lado direito, isolou-se com gesso 0 antigo vao onde era a passagem para a

(01074 [ 110 T TP T PRSP P URPRPRURTIRPPRON 41
Figura 18 - Disposicéo final do interior do apartamento..............cooeiriririnieieise e 41
Figura 19 - Abertura do Va0 para iNSErGa0 0a POIta...........cccvrerrerieiriririiieieesie st 42

Figura 20 - (ao lado esquerdo da figura) — Posic¢&o inicial da porta onde foi empregada a janela. (ao

lado direito da tela) — abertura para onde foi transferida a porta...........ccoccoeevoveieeeieni e 42
Figura 21 - Fachada com NOVAS @lOCAGHES. ........ccueeeeiirieeieeie ettt nee s 43
Figura 22 - DisposiG&o final da fachada............ccocoieeiiiiiiiie e 43
Figura 23 - Emprego da nova janela & fachada............ccocvieriiiieneisseseeeee e 44

Figura 24 - Representacgdo: esforcos atuantes e consequéncia da falta de verga e contra-verga........... 45



Figura 25 - Proposta de inser¢ao de VErga € CONra-VEIGa.......c.eiueieeierenreeeesiesreereereeeesiesseessessessessnesees 45
Figura 26 - Disposicd0 dos entUINOS €M SACOS..........ccviiiiiiiiie e ettt re e e 46
Figura 27 - Local para transporte de materiais € rejeit0S........cccvvriiiiiiierieiienie e 46

Figura 28 - Fachada do prédio com os residuos (ao lado esquerdo da figura) dispostos em sacos, sem
INTENAITAI @ PASSAGEIM. ...ttt b et b et b b st b bt b et b e bt b e b e b b nr s bt nn e 47



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
CAU-BA - Conselho de Arquitetura e Urbanismo da Bahia.
CREA-BA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia da Bahia.

FISENGE - Federacdo Interestadual de Sindicatos de Engenheiros.

IBAPE/BA - Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia da Bahia.
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.

SECOVI-BA - Sindicato Patronal das empresas de compra, venda, locagdo e administragéo
de imdveis e dos edificios em condominios residenciais e comerciais do
Estado da Bahia.

SENGE-BA - Sindicato dos Engenheiros da Bahia.
SUCOM - Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Uso do Solo do Municipio.

UFBA - Universidade Federal da Bahia.



SUMARIO

SR | N 1 210 107V T 11
2 FUNDAMENTACAO TEORICA ....oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeeeseees e esseaesess s seses s s enseesseessseensens 13
2.1  DOS CONDOMINIOS EDILICIOS E SUA ADMINISTRACAO .....coovevevereiesieeisnienes 13
2.2 COMPARATIVO ENTRE AS NORMAS E LEIS DE INTERVENCOES PREDIAIS........ 14
2.3 NBR 16.280 (2014) E SUAS REPERCUSSOES.........oovmivereeeeeeroeeeseseesssesssessossssssesessenen 18
2.4  SOBRE 0S AS NOVAS INCUMBENCIAS DOS SINDICOS E CONDOMINOS............. 19
3 MATERIAIS E METODOS .....oovivieiieeeieeeeesee ettt sses st s s sss s sssna et sanassnenens 24
3.1 ENTREVISTA COM REPRESENTES DE ENTIDADES PUBLICAS........ccccoovvvevrrrennnnn. 24
3.2 APLICACAO DE QUESTIONARIOS ......coovieerriireeieisis e enes e ssessessesssnessesessessesss e, 24
3.3 ESTUDO DE CASO ...ttt ettt sttt e bt sb e sbe e b e snee e 24
4 RESULTADOS E DISCUSSOES ........ooiieiiieiseeses st ssess st sssnes s sss s nssnesssns s 26
41 ENTREVISTA COM REPRESENTANTES DE ENTIDADES PUBLICAS...........cccc....... 26
4.2 APLICACAO DE QUESTIONARIOS........covieieeeriireeesiesisss e erss s senessassnsnens 29
5 ESTUDO DE CASO ..ttt sttt sttt st et s b s e s e sbe e s beesbeesbeessbenbeenbe e e 40
6 CONSIDERAGOES FINAIS .....oovoeeeeeiseeeevete et ses s sasssessssesn e 48
7 REFERENCIAS ...ttt 50
GLOSSARIO - DEFINICOES DE TERMOS EM MANUTENCAO E REFORMA .........cccooevvviann. 52
ANEXO A - Modelo orientativo para realizagdo de obras de reforma em edificagfes ...........cc.ccoenenee. 54
ANEXO B - M0del0o de 1aud0 TECNICO ......veuiieiiiieieiiieierieee et 56
ANEXO C - Prazo MAaximo & VISTOTTA ......cviveuerieiiireiiieieiisiei et 58
ANEXO D - Nota de esclarecimento da SECOVI-BA ..o 59
APENDICE A - Modelo do Questionario aplicado aos conddminos ..............cc.cceeereerresreererssinsnnnnen. 60

APENDICE B - Modelo do Questionario aplicado a0S SINAICOS ............c.crverveerereerensirisssseniesessenesnenees 62



11

1 INTRODUCAO

E sabido que as pessoas s&o dindmicas perante o meio, que por sua vez, naturalmente,
também manifesta sua dinamicidade. A vontade intrinseca ao ser humano de mudar, bem como
a prépria deterioracdo de bens advindos com o tempo exigem mudancas. Desta possibilidade,
0 homem busca adaptac6es, manutencdo e reformas a fim de comodidade e satisfacao.

A construcdo civil, como uma area vasta, também é responsavel pelo mercado de
reformas e manutencdes, de onde, infelizmente, ainda encontra-se muito ocupado por leigos,
ndo dispondo, pois, de projeto, nem tampouco de uma supervisdo técnica de um engenheiro ou
arquiteto. Essa banalizacdo se afirmou na contratacdo de pedreiros diante a médo-de-obra
aparentemente barata.

A modificagdo sobre uma estrutura ou elemento original, que supostamente foi
projetado dentro de estipulagdes de seguranca e limites, pode gerar uma perda de desempenho
na edificacdo, até casos extremos de desestabilizacdo e ruina de diversos tipos de edificios,
como consequéncia, tem-se visto ocorréncias sucessivas de desastres, resultantes da técnica
inadequada empregada numa dada intervencdo, em que se compromete a propria estrutura,
estruturas vizinhas, e pior, até mesmo vidas. Essas questfes sdao plausiveis porque ainda trata-
se do processo de reforma de maneira improvisada, o que € notado, principalmente, na
banalizacdo de alguns conceitos como vida Util, habitabilidade, desempenho, durabilidade.

A problematica evidenciada apresenta-se mais complexa quando a discussdo situa-se
em torno dos condominios edilicios, cujo unico bloco é responsavel por integrar diversas
unidades, possuindo um maior nimero de moradores e até mesmo estruturas dependentes, em
que deve-se haver regras e diretrizes especificas acerca das intervencdes, tanto nas areas
privativas como nas comuns, e, que ha direitos e 6nus incumbidos quer seja aos condéminos
quanto aos sindicos. Tudo isso porque se tem percebido uma relacdo egoista por parte dos
conddminos, que modifica sua unidade autdbnoma de forma inconsequente, sem levar em
consideracdo que tecnicamente pode estar afetando estruturas de outros apartamentos vizinhos,
pois no prédio ha varios sistemas subordinados. Nado somente, também se percebeu que a funcao
do sindico pode ser analoga a de uma autoridade, entdo ele deve zelar pela organizacéo, e,
teoricamente deve conhecer das normas e leis que o qualificam e remete a comunidade
condominial.

Vale lembrar que o custo do profissional na reforma geralmente representa de 5 a 10%
do total do valor total da obra, sendo que, dessa despesa adicional, resultar-se-do futuras

economias expostas na qualidade e vida dtil, enquanto numa reforma inadequada € mais
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corriqueiro haver insatisfacdes e necessidade de manutengdo corretiva, logo o que
aparentemente seria economia, em longo prazo significa prejuizos.

Desta maneira, com o intuito de assegurar a qualidade das reformas e evitar acidentes
em quaisquer tipos de edificagfes, surgiu a norma NBR 16.280 (2014) em que a ABNT,
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, definiu as regras e diretrizes para os sistemas de
gestdo de controle de processos, projetos, execucdo e seguranca. Como contribuicdo, a NBR
16280 (2014) veio para acrescentar premissas em relacdo as outras normas ja existentes, cita-
se: a NBR 14.037 (1998), a NBR 15.575 (2013) e a NBR 5.674 (1999). Assim, como uma
quebra de costumes, a efetivacdo da NBR 16280 (2014), tornou-se um fator de polémicas e de
concepcdes divergentes, na medida em que envolve muitas variantes como questfes sociais,
culturais, juridicas, ambientais, econémicas e trabalhistas.

Considerando o advento da norma brasileira de gestéo de reformas, o objetivo principal
deste trabalho é exatamente analisar a NBR 16280 (2014) em condominios multirresidenciais,
viabilizado por meio da aplicacdo de questionarios aos conddéminos e sindicos, da abordagem
de um estudo de caso, da comparagdo com outras normas e leis que tratam sobre as intervencdes
nos edificios, como também se objetivou engrandecer a andlise através de entrevistas com
especialistas das seguintes entidades publicas: CREA-BA, SENGE-BA E SECOVI-BA.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 DOS CONDOMINIOS EDILICIOS E SUA ADMINISTRACAO

Na industria de construcdo civil, remete ao termo edificio o conjunto de ideias e
combinagOes com a finalidade de abrigar as atividades humanas. Como exemplos tém-se as
casas, prédios, viadutos, igrejas, ginasio de esportes, aeroportos, etc.

Neste conceito de edificio surge uma categoria especifica: os condominios, que segundo
0 mestre Pl&cido e Silva:

E a palavra formada da preposicdo com e do substantivo dominio, do latim
dominium (direito de propriedade), assinala a circunstancia de ser a
propriedade pertencente a mais de uma pessoa. Desse modo, tecnicamente,
condominio, na linguagem do Direito Civil, significa o direito
simultaneamente tido por varias pessoas sobre 0 mesmo objeto, incidindo tal
direito ndo em uma parte determinada, mas num quinhdo ideal, atribuido
segundo a forca do direito préprio de cada pessoa. (SILVA, apud MANUAL
DO SINDICO SECOVI-BA, p. 18).

Ainda, Pinto (1993, p.09) denomina condominio como “uma edificagdo ou um conjunto
de edificacdes destinado ao uso habitacional ou comercial, construido sob forma de unidades
autbnomas devidamente identificadas, com areas de uso comum, pertencentes a diversos
proprietarios”.

Desta forma, pode-se considerar o condominio como uma categoria dos edificios, sendo
que, quando disposto em areas livres ao uso de todos os proprietarios, sem reservas e distin¢des,
é chamado de condominio comum, e, quando constituido de areas comuns somadas a unidades
privativas, partindo do novo Codigo Civil, Lei n°® 10.406 (2002), possui a nomenclatura de
condominio edilicio. Como dois exemplos basicos de condominios edilicios tém-se os edificios
multirresidenciais e os edificios de escritorios.

Os condominios edilicios podem se apresentar sob a forma vertical (prédios) ou
horizontal (casas/sobrados) e como ja citado, o espaco condominial é dividido em é&reas
comuns, que sdo bens indivisiveis e inalienaveis individualmente, utilizadas por todos os
moradores que ndo podem ser alteradas, salvo por unanimidade e permisséo legal, mais também
em areas privativas, que sdo as unidades de cada proprietério, cita-se: casas, apartamentos, salas
comerciais, e, em alguns casos, vaga de garagem.

E importante ressaltar que ainda nas areas privativas, a liberdade do morador ou usuario
ndo e total, uma vez que devera respeitar as regras de convivéncia e utilizagdo impostas pela

lei, pela convencao e pelo regimento interno.
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Relacionada a administragdo de condominio, esta é exercida por um sindico, que pode
ser condémino ou ndo, escolhido pela assembleia convocada especialmente para este fim,
ocupando a funcéo por dois anos, com direito a reeleicdo. Todavia, o sindico pode transferir a
outrem (administradora de condominios), total ou parcialmente, os poderes de representa¢ao ou
as fungdes administrativas, mediante aprovacdo da assembleia, salvo disposicdo em contrario
da convencdo. Adjunto ao trabalho de administracdo figura-se o conselho fiscal. Segundo a Lei
n°® 10.406 (2002), o Codigo Civil: “Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto
de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo néo superior a dois anos, ao qual compete
dar parecer sobre as contas do sindico”. Além disso, como fun¢do adicional, se prevista na
Convencdo ou aprovada em assembleia, esse mesmo orgao pode também assessorar o sindico,
atuando como conselho consultivo, ja que é sempre importante o sindico contar com uma

equipe de pessoas participativas para “dividir” as decisdes mais complexas que necessite tomar.

2.2 COMPARATIVO ENTRE AS NORMAS E LEIS DE INTERVENCOES PREDIAIS

A NBR 16.280 (2014) adveio com a peculiaridade de discutir principalmente acerca das
reformas, porém, juridicamente e para diversos teoricos, seus parametros também podem ser
aproveitados no contexto de manutencdo. Antes de tudo é necessario conceituar reforma e
manutencdo: sutilmente esses termos se diferem.

Reforma é a transformacdo de ambientes comerciais, industriais ou residenciais em
relacdo a forma, natureza ou tamanho. O servi¢co pode ser compreendido também como a
ampliacdo, a modificagdo ou a inovacao das condic¢des de habitabilidade, uso ou seguranca dos
locais/ambientes com o objetivo de deixa-los mais agradaveis e/ou inteligentes. E quando, por
inciativa do proprietario ou necessidade da edificacdo, ha mudanca de um elemento ou
estrutura, fazendo com que sejam perdidas, parcialmente ou totalmente, suas caracteristicas
visuais ou funcionais que possuia. Geralmente a necessidade de reforma surge de erros desde o
projeto original ou provém de falhas na prevencdo (manutencdo), ma utilizacdo do
equipamento, ou, propriamente da vontade do usuério de querer modificar a edificagéo.

Ja a palavra manutencdo estd mais ligada a preservar, manter o objeto, elemento ou
estrutura em condicgdes de uso, como exemplos apropriados tém-se: a aplicagdo e uma nova
pintura a parede, uma troca de uma fechadura, ou ainda o processo de recuperacao de um pilar
ou laje com armadura exposta. Nesse Gltimo caso, hd um processo de manutencdo corretiva,
com teor mais relevante, devendo, assim como nos sistemas de reforma, recorrer a um

profissional habilitado.
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Diversos tedricos como Bonin (1988) apud John (1988) classificaram os tipos de
manutencdo em: conservacgdo, quando uma intervencdo rotineira, realizada diariamente ou com
pequenos intervalos de tempo, relacionada com a operacao e limpeza dos edificios; reparacao,
como a atividade preventiva ou corretiva antes de se atingir o nivel de qualidade minimo
aceitavel; restauracdo, como o procedimento corretivo, apos ser atingido nivel inferior a
qualidade minima aceitavel, e, ainda, modernizacdo, como sendo a atividade preventiva e
corretiva, visando que a recuperacgdo de qualidade ultrapasse o nivel inicialmente construido e
projetado, fixando um novo patamar de qualidade e desempenho para a edificacdo e seus
sistemas.

Bonin (1988) estimou que as atividades de manutencdo do estoque de habitagcdes podem
atingir cerca de 2,6% do PIB brasileiro. Esse percentual é consideravel, explicitando, entdo, que
a manutencdo de edificios € um assunto de grande importancia econémica para o pais,
entretanto ainda encontra-se banalizado pelos proprietarios dos imoveis e o proprio estado que
desimportam um sistema de manutencdo com qualidade, necessitando, assim, de mais estudos
e ideias inovadoras para as regulamentacfes tornarem-se mais acessiveis e convenientes a
todos. Mais ainda, quando se muda uma confeccéo original, como no caso das reformas, a
intervencdo geralmente é mais brusca, sendo necessario bastante técnica, até mesmo para
aumentar a vida util e diminuir a frequéncia de manutencéo.

Adentrando as peculiaridades das normas que explanam sobre intervencdes nas
edificacbes, cada uma apresenta seus enfoques, por exemplo: na norma que trata dos
procedimentos de manutencéo nas edificagdes, a NBR 5674 (1999), item 5.2, diz que:

No caso de propriedade condominial, os proprietarios conddminos,
responsaveis pela manutencdo de partes autdnomas individualizadas e
corresponsaveis pelo conjunto da edificacdo, devem observar e fazer observar
0 estabelecido nas normas técnicas e no manual de operacéo, uso e manutencéo
de sua edificagéo, se houver.

Isso quer dizer que o conddmino responsabiliza-se tdo somente pela sua unidade.
Além do mais, essa norma, NBR 5674 (1999), nem sequer cita o termo sindico, porém da para
deduzir que o sindico seria o responsavel direto pelas areas comuns.

Nao bastando, no item 5.3 “O proprietario pode delegar a gestdo da manutengéo de uma
edificacdao para empresa ou profissional legalmente habilitado”. O termo “pode” sugere uma
flexibilidade, uma mera recomendacéo.

Ja com a NBR 16280 (2014) os sindicos sdo responsaveis por toda movimentacao que
vier a ocorrer no prédio e a assisténcia técnica é uma recomendacao mais impositiva que norteia

todo o conteldo desta norma.
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Essas proprias normas de reforma e manutencéo orientam que as intervencdes sejam
atualizadas no manual de operacdo, uso e manutencao da edificacdo, dai, torna-se plausivel
recorrer a NBR 14037 (1998) que estabelece mecanismos para tornar os registros de reformas
e manutengdes mais detalhados e em linguagem didética, € o que diz o item 4.11:

O Manual deve ser escrito em linguagem simples e direta, utilizando
vocabulario preciso e adequado ao proprietario e ao condominio. Podem ser

utilizados recursos como ilustrag@es, desenhos esquematicos, fotografias e
Tabelas.

Na NBR 14037 (1998) ainda ha a orientacdo de que o manual contenha informacdes
sobre 0s prazos de garantia, constando os principais itens das areas de uso privativo e das areas
de uso comuns, podendo variar com a caracteristica individual de cada empreendimento, com
base no seu memorial descritivo como deve conter explicitamente as condi¢des de perdas de
garantias. Isso garante os direitos dos contratantes e ainda dos profissionais ou empresas
especializadas. Em caso de uma dada reforma ou manutencdo apresentar falhas em prazo
inferior ao da garantia, serd avaliado, segundo o que consta no manual, se foi culpa do executor
ou do proprietario.

Este manual deve ser disposto em capitulos e divisfes, indicando a obrigatoriedade de
se registrar a realizacdo da manutencdo e reforma, apresentando informacdes sobre
procedimentos e roteiros recomendaveis para a manutencdo da edificacdo e descrevendo as
condigOes de manutenabilidade previstas no projeto.

Agora, restringindo o contexto das regulamentagdes a cidade de Salvador, tém-se a Lei
N° 5.907 (2001), que prediz sobre a manutencdo preventiva e periodica das edificacoes,
permitindo a constatacdo do estado de conservacdo dos diversos tipos de edificios, estimulando
com que os usuarios adotem medidas saneadoras para sua utilizacdo segura que visem evitar
danos materiais e, principalmente, pessoais ocasionados por acidentes devido a depredacéo dos
elementos que compde as construgdes. Essa lei municipal outorgou a necessidade da vistoria,
que é a inspecao predial, e laudo técnico numa periodicidade especifica a cada tipo de edificacdo
(vide Anexo C). Dai, os responsaveis pelas edificacdes ou equipamentos de que trata esta lei
devem providenciar, no prazo definido no relatério ou laudo técnico, a recuperacgéo,
manutencdo, reforma ou restauro necessario a segura utilizacdo dos mesmos.

A recusa aos artigos dispostos neste decreto faz dos proprietarios sujeitos a aplicacéo
das penalidades e procedimentos administrativos previstos na legislacdo que lhes for propria.
A multa varia de valores entre R$ 31,92 (trinta e um reais e noventa e dois centavos) e R$
1.064,10 (mil e sessenta e quatro reais e dez centavos), corrigidos pelo IPCA e de acordo com
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a gravidade da infragdo, sera aplicada pela SUCOM apo6s julgado procedente o Auto de
Infracéo.

Percebe-se que essa exigéncia da Lei Municipal de Salvador é para atingir, em especial,
0s proprietarios que resistem a efetuar reformas e manutengdes. Mas surge outros problemas
quando o usuario tem a iniciativa de efetuar a intervencao sé que, por questdes financeiras e/ou
culturais ndo recorrem a um profissional habilitado. Dai concentra-se a importancia da NBR
16.280 (2014).

Como as normas da ABNT s6 possuem valor recomendativo, igualmente, essa horma
de gestdo de reformas ndo € uma lei, contudo, quando o condémino ndo cumprir as normas e a
obra acarretar perigo e ou danos ao bem comum, o sindico pode denunciar a obra ao 6rgéo
municipal competente, no caso de Salvador, a SUCOM, ou nos conselhos de engenharia,
arquitetura e urbanismo, no caso da Bahia, CREA-BA e CAU-BA. Desta forma o sindico estara
resguardando o condominio e a si préprio, podendo, inclusive, solicitar judicialmente a
suspensdo da reforma.

Considerando que no ambito de reformas envolve-se diversos quesitos sociais, a NBR
16.280 (2014) confere alguns esclarecimentos e permite interpretacdes. Quanto as questdes
econdmicas, é uniforme o posicionamento dos especialistas, inclusive daqueles entrevistados a
fim deste trabalho, em afirmar que o aumento de preco, quando se recorre a um engenheiro civil
ou arquiteto, a médio prazo é revertido em vantagens quanto a vida Gtil da estrutura, conforto,
sem haver necessidade de investir em manutencdo numa escala de tempo inferior a garantia da
reforma. Relacionado as questdes sociais, nesse contexto de condominios edilicios, a norma
veio a garantir uma relacdo sindico/condémino mais promissora. J& em relacdo as questdes
culturais, a norma opde-se ao costume dos usuarios de intervirem nas suas unidades sem
ponderar que podem abalar a unidade vizinha e até mesmo toda a estrutura predial. Quanto as
questdes trabalhistas, a norma marca uma valorizagdo do engenheiro civil ou arquiteto no
ambito das reformas, pois esses profissionais ainda sdo mais quistos para demandas de
construcdo em si. Quanto as questdes juridicas, a norma veio a garantir responsabilidades pelas
reformas, ja que um leigo ndo responde pelo que faz. Se houver um desabamento, por exemplo,
a culpa é do proprietario, contudo se contrata um profissional habilitado, existe um conjunto de
responsabilidades que rodeia sobre ele, além de entidades, como 0 CREA, que o fiscaliza.

Por questBes dbvias de disponibilidade financeira, a exigéncia principal da NBR 16280
(2014), que € recorrer a um engenheiro civil ou arquiteto, para as classes populares é de dificil
cumprimento. Beneficamente, como um apoio que vem a favorecé-las, tém-se a Lei N° 11.888

(2008). Embora pouco conhecida, de acordo com essa lei federal, familias com renda mensal
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de até trés salarios minimos, residentes de areas urbanas ou rurais, tém o direito a assisténcia
publica e gratuita para os trabalhos de projeto, acompanhamento e execucdo da obra a cargo
dos profissionais das areas de arquitetura, urbanismo e engenharia, necessarios a edificacéo,
reforma, ampliacdo ou regularizacdo fundiéria da habitagdo. Além desse beneficio imediato (da
gratuidade), outros provirdo por consequéncia, como: a otimizacgdo e qualificacdo do uso e
aproveitamento do espaco, formalizacdo do processo de edificacdo, reforma ou ampliacédo da
habitacdo perante o poder publico municipal e outros 6rgdos publico, prevencdo de que areas
de risco e de interesse ambiental sejam ocupadas, qualificacdo da ocupacdo do sitio urbano em

consonancia com a legislacdo urbanistica e ambiental.

2.3 NBR 16.280 (2014) E SUAS REPERCUSSOES

A norma NBR 16280 (2014), da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é
um sistema de gestdo de requisitos de processos, projetos, execucao e seguranca as edificacoes,
sendo que, desde o seu vigor, em Abril de 2014, ja ganhou repercussdo nacional, aparecendo
nas mais variadas midias como sites, canais de TV, revistas e jornais, explanando argumentos
de especialistas.

O Jornal Hoje (2014), da Rede Globo de Televisao, exibiu uma matéria em que expusera
a NBR 16280 (2014). Pina (2014) citou uma previa das exigéncias:

Quando vocé quer substituir as fechaduras ou portas, evidentemente que é uma
coisa muito simples, ndo requer nenhuma habilitacdo de profissional. Mas,
quando vocé trata de elementos estruturais, que ddo estabilidade para sua
edificacdo, para sistemas importantes, como o elétrico e sistema a gas, vocé

precisa de uma analise para saber quais as consequéncias quando vocé
intervém nesses sistemas (PINA, 2014).

Consoante a Revista do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia da Bahia (2014)
foi destacado sobre a cultura brasileira diante a gestdo de reformas, intitulando a discussédo
como “Amadorismo com os dias contados” e nela, segundo o professor e diretor da Escola
Politécnica da UFBA e conselheiro do CREA-BA , Luis Edmundo Prado de Campos (2014), a
norma apenas reforca o que deveria ser feito desde sempre, ja que as reformas de uma edificacéo
sdo atividades multidisciplinares, que envolvem a parte estrutural, hidraulica, elétrica, entre
outros. Ele é seguro ao pontuar que somente um profissional habilitado possui condi¢fes para
atuar na anélise da proposta de reforma e estabelecer diretrizes mais eficientes para a realizagédo

de uma obra de reparo ou manutencéo.
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Toda essa polémica é devido a diversos fatores e duvidas que interferem a populacéo de
se adaptar imediatamente & norma, cita-se: o tempo para a realizacdo do servico, as mudancas
de valores para uma equipe habilitada efetuar um reparo, das exigéncias, além da propria cultura
dos brasileiros diante os processos de reforma e manutencéo predial.

Para Figueredo (2014), por exemplo, a principal fun¢do da NBR 16280 (2014) é educar.
Mediante sua argumentacao as pessoas precisam ter consciéncia de que deve ser realizado um
servico de reforma relevando todos os cuidados técnicos. Dai, contratando profissionais
habilitados, tera, por conseguinte, um trabalho com maior qualidade, maior durabilidade, menos
desperdicio e com maior seguranca e entdo, aquilo que aparentemente paga-se a mais, sera
revertido em economia imediata ou a médio prazo. Figueredo (2014) € convicto diante esta falta
esta cultura, pois explica que no Brasil as pessoas tendem a ndo usar estes profissionais e
consequentemente ndo atender a norma. Ainda argumenta que, por nao ter forca de lei, a nova
norma encontrara dificuldade de conscientizar seu publico alvo: as classes mais populares.
Segundo ele, estas pessoas sdo as que mais recorrem aos trabalhadores ndo habilitados,
configurando o “mercado formiguinha da construcdo civil” que realiza os servigos sem
nenhuma supervisdo técnica. Face a isto, Figueredo (2014) é negativo quanto a mudanca de

postura desta classe.

2.4 SOBRE AS NOVAS INCUMBENCIAS DOS SINDICOS E CONDOMINOS

Anterior a NBR 16.280 (2014), quando se discutia sobre os condominios
multirresidenciais, considerava-se que o sindico ou administrador deveria gerenciar as
edificacbes nas suas areas comuns (corredores, elevadores, escada, playground); nas areas
privativas, que sao as areas de propriedade dos condéminos, os sindicos ndo podiam interferir,
Com o advento da NBR 16280 (2014) o dever avancou, e, agora, o sindico tem direito e
obrigacgdo de também acompanhar o que esta acontecendo dento da unidade autbnoma ja que a
norma considera que ele € responsavel pelo o que acontece no todo da edificacao.

Desta forma, percebe-se que a NBR 16280 (2014) traz consigo uma concepgéo de
sindico antes jamais proferida, bem como uma valorizagao profissional mais explicita a medida
que claramente expde ser necessario a contratacdo de um profissional de engenharia civil ou
arquiteto para a gestdo de uma reforma.

Indubitavelmente, a NBR 16280 (2014) veio para reforcar outras normas ja existentes

e firmar novas obrigacfes no contexto de gestdo de reformas. Especificamente, no que se refere
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aos condominios edilicios, a discussdo sobre reformas torna-se ainda mais abrangente, isso

porque devera existir um conjunto de procedimentos para o sindico e condémino.

O sindico é a base de tudo em um condominio. Defende o patriménio moral e material

do prédio; dele dependeré a disciplina, o0 sossego, o bem-estar, a seguranga e o conforto dos que

habitam ou trabalham em um edificio (Pinto; p. 17 1993). Com o advento desta norma, no item

6.1, percebe-se que 0s sindicos sdo 0s grandes responsaveis pela ordem do prédio, lhes

incumbindo:

ANTES DA REFORMA

v" Disponibilizar os requisitos € agdes necessarias para a realiza¢do de reformas (documentos

exigiveis, horario de trabalho, transito de insumos e prestadores de servico etc.).

Requerer a necessaria atualizagdo do manual de operagdo, uso e manutencao da edificagdo,

observadas as normas pertinentes e vigentes.

Receber as documentagdes ou propostas da reforma

Encaminhar a proposta de reforma para andlise técnica e legal

Formalizar, com base na andlise, resposta a solicitacdo nos seguintes termos e justificativas

aprovado, com ressalvas ou rejeitado.

Autorizar a entrada na edificacdo de insumos e pessoas contratadas para a realizagdo dos

servicos de reforma somente apds atendimento a todos os requisitos do plano de reforma

Promover a comunicagdo e disseminagao entre os demais usuarios sobre as obras de reforma

na edificacdo que estiverem aprovadas

DURANTE A REFORMA

v" Verificar ou delegar a terceiros o devido atendimento ao plano de reforma, para assegurar

condi¢des necessarias a realizagdo segura das obras.
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v Cumprir e fazer cumprir as deliberagdes em relagdo as obras aprovadas, em atendimento a

convengao ao regimento interno e as determinagdes da assembleia, quando condominio.

v Tomar as agdes legais necessarias em caso de risco iminente para a edifica¢do, seu entorno

€ Seus usuarios.

DEPOIS DA REFORMA

v' Vistoriar ou delegar para terceiros as condi¢des de finalizagdo da obra executada

v Receber o termo de encerramento das obras emitido pelo executante € 0 manual do edificio

atualizado

v Encerrada a obra, cancelar as autorizagdes para entrada e circulagdo de insumos ou

prestadores de servigo.

v" Arquivar toda a documentagéo oriunda da reforma, incluido o termo de encerramento das

obras emitido pelo executante.

E, no item 6.2, destrinchando as responsabilidades do proprietario, tem-se:

ANTES DA REFORMA

v Encaminhar ao responsavel legal da edificagdo o plano de reforma e as documentagdes
necessarias que comprovem o atendimento a legislagdo vigente, normalizagdo e

regulamentos para a realizacdo de reformas.

DURANTE A REFORMA

v" Diligenciar para que a reforma seja realizada dentro dos preceitos da seguranga e para que

atenda a todos os regulamentos

APOS A REFORMA
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v' Atualizar o contetido do manual do edificio e manual do proprietario nos pontos em que as

reformas interfiram

Assim, numa explicacdo mais simplificada a sequencial, a sintese de condutas é a
seguinte: antes de iniciar qualquer intervencgdo o proprietéario é obrigado a enviar um plano de
reformas ao sindico, que por sua vez deve: conhecer o plano de reforma, aprovando, aprovando
com ressalvas ou rejeitando, sendo que, se ele nao dispde de conhecimento técnico ou se o plano
foi elaborado de qualquer forma, pelo proprietario, por exemplo, o sindico deve encaminhar a
proposta de reforma para analise técnica e legal. Durante a reforma, é dever de ambos (do
sindico e do condémino) observar os quesitos de seguranca. Apos a reforma, o sindico deve
requerer a atualizacdo do manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo, sendo que, para
reformas numa unidade privativa, as informacdes serdo atualizadas em dois manuais: um € o
manual do proprietério, contendo detalhes sobre seu respectivo apartamento e o outro é o
manual do prédio. Com isso sera renovado o histérico de intervencgdes tanto na unidade quanto
no prédio.

No Anexo B da norma (Figura 1) € possivel observar um modelo recomendado de como
gerir as reformas de edificagdes. Com esse fluxograma orientativo, as manutengdes prediais
poderdo ser baseadas numa sequéncia condizente as diretrizes da NBR 16280 (2014), devendo
salientar ainda que a Lei 6.496 (1977) obriga um registro na ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica), quando supervisionada por um engenheiro civil, ou RRT (Registro
de Responsabilidade técnica), quando acompanhada por um arquiteto. Estes sdo documentos
que partem dos mesmos principios (detalhar da obra ou servico), com informacdes como:
contratante, contratado, endereco da obra, honorarios profissionais, cddigos das atividades
especificas e outros dados de controle. Por meio desta, o profissional forma seu acervo técnico
junto ao CREA, no caso da ART, ou CAU, no caso do RRT; sendo um quesito 0til para
comprovar sua qualificacdo e assim poder participar das licitagdes. Assim, a ART ou RRT
definem, para os efeitos legais, 0s responsaveis técnicos pela execucao de obras, para garantir,

exatamente, a seguranca e garantia de quem contrata.



Figura 2 — Modelo de fluxo de gestdo de obra de reformas nas edificagdes
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Fonte: ABNT NBR 16280, 2014, p.10.
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3 MATERIAIS E METODOS

3.1 ENTREVISTA COM REPRESENTANTES DE ENTIDADES PUBLICAS

Como forma de embasar trabalho académico e aderir informagdes primarias, ao longo
deste trabalho realizou-se entrevistas com o analista técnico do CREA-BA, Giesi Nascimento
Filho, com o presidente do SENGE-BA, Ubiratan Félix e com a assessora juridica do SECOVI-
BA, Maria Scolari.

3.2 APLICACAO DE QUESTIONARIOS

Através da aplicacdo de questionarios a um universo de 50 condéminos e 6 sindicos de
diversos condominios multirresidenciais de Salvador, foram tabuladas e quantificadas as
respostas dos entrevistados, possibilitando a analise da percep¢do da comunidade condominial
para com a NBR 16280 (2014).

3.3 ESTUDO DE CASO

Durante a realizacdo deste TCC optou-se também pela ado¢do de um estudo de caso,
localizado no edificio Bonfim Ville, situado na Rua Bigué n°01, no bairro Bonfim em Salvador,
Bahia. As Figuras 2 e 3 apresentam a fachada principal e 0 mapa de localizacdo

(respectivamente) da area de estudo.

Figura 3 — Fachada principal da area de estudo.

Fonte: Google maps, 2015.



Figura 4 — Mapa de localizacdo da 4rea de estudo.

25

de L@ /(‘f/)) Fornalha Pizzaria
( 4 e
KN 8 T, e w0 H G
o 5 %, P 3 -
e % =3 <
Hospital da = P'gca. ) o % = &
~ F il e0dosio o ~onaominio \: =
SagEdatamts R Faria Bonfim Center 2 o«
2 e . %)
‘5 Colégio Séo José % &)
iia “a - S > - R T
Of,, '{—*( Curso e Colégio Analise Urjz, o
o Teatro Séo Jose %
A, C v
(73 X <7
7% %, < a8 3?, I
Yo X o)
| Q L% = R s
2 %, 1 5 = ey,
S O : Z o ‘a R
s S Ly Bar Juca Cipd e o il focha .
< % ) o Escc
A g Z, @ do Ja
o> \\.'ZSL % Condominio R. da Legalidad
o :O 0 Edf Sao José
ol A ( Praca
) < @\0‘ Cartério de Registro Dendezeiros e
» &2 ‘\c\ Civil da Penha Hospital Agenor Paiva = J Y
£ ;
O 3 H
G 5]
& R
< = Bigys
= 8 R.D Tché Pican|
z a 3. Du rte da Costy ché Picanhas
= R. Artur Berﬂafk\i’s S 1) Point da Asinha
b - Py J s
&) > R. Artur Bernardes 2 % = B 1
- o D
e AUG"‘"S{" ad E X =z
=08 Mendon. 2 2 &
onga o 2 2 <2
=3 5 9 1 2 (o
=) S ) Travese- ¥
S = Ssg ~ @
y w o i 9 JO Gam, )
Hapvida.(H o 2 o 2dMa N
+ Deposito “; w2 =
| Mirim & > 2 g &
o ™ v
i o Qg
de Apoio < 0
idético o (i SOaT0S
o dos Expedicionet =
x"\) R. dos Exp! 8 +
& o) = =
@ Atakarejo Distribuidor P
x de Alimentos e Bebidas
= 5 Colégio da Policia Militar (#: Dyl & a
Google 5 AEE 2
0 [ﬁ - v
A
(o] PhOtoscape Dados do mapa ©2015Google  Termos  Privacidade  Informar um problema 100 M b o

Fonte: Google maps, 2015.

Desta forma, analisou-se uma reforma dentro de uma unidade do prédio. Tal reforma

foi proferida pelo proprietario, que ainda tendo a formacdo de eletrotécnico ndo possui
propriedade para gerir uma obra com eficiéncia e eficacia.

Nesta obra retirou-se a parede em que separava a sala da cozinha, gerando, assim, uma

cozinha americana. Além disso, colocou-se mais uma janela a fachada bem no véo onde se

localizava a porta e abriu-se um outro vao para empregar essa porta transferida. Tudo isso
porgue os proprietarios alegavam a necessidade de mais ventilacao.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 ENTREVISTA COM REPRESENTANTES DE ENTIDADES PUBLICAS

Questionado sobe os principios do CREA e sua relacdo com os fundamentos da NBR
16280 (2014), segundo o seu analista técnico, Giesi Nascimento Filho, o objetivo do conselho
é fiscalizar o exercicio profissional da engenharia visando defender os interesses da sociedade
e dar seguranca e protecdo aos usuarios, para tanto, toda legislacdo que surga para defender a
sociedade, esta dentro dos principios do CREA. E entdo, ndo obstante, quando se refere a NBR
16.280 (2014), ele entende que esta veio para tentar resolver uma preocupacao que o0 CREA-
BA possuia ha muitos anos em relacdo a fiscalizacdo de obras e servicos de engenharia,
especialmente na parte de reformas, tanto é que em 1998 o conselho predisse uma lei municipal
de manutencao predial aprovada dois anos depois, a LEI N°5.907 (2001). Desde entdo o CREA-
BA ja se preocupava porque havia um nimero muito grande de acidentes nessa area e as pessoas
ndo se importavam.

Quando argumenta sobre o contexto de reformas e manutencdo fora dos moldes

estabelecidos pela NBR 16.280, expde:

Vocé vé muito constantemente, nas edificagdes, as pessoas reformarem. Se
compram um apartamento, com v80s pequenos, querem juntar um quarto com
outro, derrubar parede aqui, juntar para melhorar o espago, retirar essa parede
para fazer uma cozinha americana, e com isso, essas aberturas de vaos ndo
passam por um conhecimento de um profissional. Vocé fazendo isso, esta
afetando, as vezes, a estrutura do prédio e afetando a todos que moram no
prédio.

De acordo com Nascimento (2015), no @mbito das responsabilidades, figura-se uma
grande diferenciacdo entre o leigo e o profissional. Segundo ele, a norma veio a garantir que
alguém va responder pelos danos, porque um leigo nao responde pelo que faz. Ainda detalha,
que em caso de um acidente, por exemplo, os leigos ndo iriam responder, porque o proprietario
é 0 responsavel por contratar uma pessoa que ndo tinha competéncia. Quando posiciona-se
sobre as responsabilidades técnicas, reflete:

O profissional deve ter muita responsabilidade ao assumir o trabalho. A
responsabilidade é bastante ampla. Existe no exercicio profissional varias
responsabilidades: a civil a que compete a indenizacdo, administrativa, a
criminal, quando ha vitimas, mortes..., a trabalhista, por ter a responsabilidade
sobre todos os operérios, a técnica, que é a que responde perante o Crea e dai
pode ser penalizado das seguintes formas: sofrer uma simples adverténcia

reservada, uma censura publica, nos jornais de circulagao, pode sofrer multa,
pode ser suspenso temporariamente da profissdo, de 6 meses a 2 anos, ou pode



27

ser cassado definitivamente da respectiva profissdo, tudo isso em torno da
gravidade do erro cometido.

Assim o analista técnico destaca a importancia do advento dessa norma porque é uma
forma de dar garantias, dar protecdo e de também fazer com que os engenheiros civis e
arquitetos passem a ter uma atuagdo nesse mercado de trabalho de reformas, que esses
profissionais ndo tinham.

Nascimento (2015) ainda ressalvou que, apesar de ndo ser lei, para os tribunais, a NBR
16.280 (2014) pode ser equiparada a uma jurisprudéncia, entdo ela também tem um caréater legal
de exigir, de impor. No caso de uma agéo judicial, seu descumprimento pode ser considerado
um agravante. A obediéncia a norma também pode ser exigida pelo poder publico como
requisito para obtencdo de licencas de obra, habite-se e alvards de funcionamento, se houver
previsdo legal.

Sobre o procedimento adotado pelo CREA-BA para a fiscalizacdo, o analista técnico
falou que, num trabalho preventivo, anualmente o conselho emite oficios para os condominios
de todo estado da Bahia, na qual se esclarece a necessidade de que, ao contratar um servigo,

quer seja de manutencdo ou servicos novos, tem que ter a ART.

O CREA orienta os sindicos que ao contratar, que sejam empresas vinculadas
ao conselho e que tenham responséveis técnicos pelos servigos, e que esses
anotem sob a forma de ART, para que se vier a acontecer algum problema no
futuro, o CREA e o proprio condominio possa responsabilizar esse
profissional.

Séo por meio de fiscalizacBes regulares que o0 CREA-BA atua para coibir a acdo de
leigos que podem comprometer a seguranca dos usuarios do condominio ao prestar servicos
que exigem habilitacdo técnica (SENGE/BA, 2014).

Nascimento (2015) refletiu sobre os histéricos de acidentes devido a méa execuc¢do dos
servicos de reformas prediais e fez referéncia ao desabamento do edificio Liberdade, no Centro
do Rio de Janeiro, em Janeiro de 2012, devido a reformas incompativeis: adicionaram mais
cinco andares no edificio e derrubaram paredes de sustentacdo para ampliagdo do espaco de
uma das suas salas comerciais. 1sso provocou uma grande repercussao, 0 que em certo ponto
acelerou a discussao sobre a problematica das reformas prediais que resultou no vigor da NBR
16.280 (2014):

Antigamente, esses servigos eram considerados pequenos e ndo precisavam de
profissional, s6 que, comegou-se a observar, que muitos desses servicos as
pessoas avangavam, de um pequeno servico, fazia-se a remogao de parede, as
vezes, remocao até de estruturas e isso acabou levando a ruina de um edificio
de 22 andares, no Rio de Janeiro, que inclusive, tombou sobre um outro prédio,
e que por sorte ocorreu durante a noite, sendo 0 prejuizo seria muito pior.
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Ao exemplificar sobre casos de repercussdo em Salvador ressalvou que, quando feita a
LEI N°5.907 (2001), anteriormente j& havia ocorrido uma série de eventos com vitimas fatais
em Salvador. Entéo ele citou um caso em que caiu uma marquise na Rua Chile, proximo a Praca
da Sé, no momento estavam passando duas pessoas que foram esmagadas; exp6s, ainda, uma
ocorréncia no hotel Palace, localizado no Centro Historico da capital baiana, em que também
houve uma queda de marquise, resultando em uma vitima fatal e dois feridos, e a causa disso,
segundo pericia, foi o fato da marquise ter recebido, durante reformas, uma ou mais camadas
de cimento ao longo dos anos, o que a deixou ainda mais pesada. Houve, também, uma queda
de placa de marmore da fachada do Banco do Brasil, no bairro do Comércio, sendo que,
embaixo estava um transeunte que foi esfacelado. Por conta dessa sequéncia de eventos o
CREA se envolveu para elaborar a LEI N° 5.907 (2001).
Sobre a cultura e visdo dos conddminos, o presidente do Sindicato dos Engenheiros da
Bahia, Ubiratan Félix argumenta que:
Muitas vezes, as pessoas vao morar num condominio do prédio, com a visdo
que tem a total liberdade de utilizar a unidade habitacional da forma que a
convem. As vezes a pessoa quer abrir uma parede parar colocar um ar-
condicionado, mesmo que coisa simples, muitos desses condominios, na
realidade, sdo feitos com tijolos estruturais, ndo se pode fazer modificagdo da
parede, porque tem func¢do estrutural, dai é importante que tenha profissional
de engenharia e arquitetura para que possa auxiliar o morador e o sindico a
permitir ou ndo essas modificagdes”. E ainda, ¢ fundamental que todas as
modificacdes de reformas sejam comunicadas aos sindicos. Geralmente eles

ndo tem conhecimento técnico, entdo vai precisar contratar alguém para dizer
se aquele projeto é ou ndo compativel.

Referente as entraves de carater econdmico e da relacdo sindico/condémino, Félix
(2015) afirma que, partindo da exigéncia de um acompanhamento profissional, sera gerado um
custo adicional, dai a tendéncia é que haja bastante conflito, porque, as vezes, 0 morador ndo
vai querer assumir esse custo do projeto de reforma, ao tempo em que o sindico vai ter que
dispor de um parecer técnico de um profissional habilitado esclarecendo se aquela reforma
proposta pelo morador est4 ou ndo de acordo com as normas, porém € bem provavel que o
sindico também ndo concorde que o custo seja de responsabilidade do condominio, sendo que
indiretamente todos 0s condéminos pagardo por uma reforma que ndo é de uma area comum.

N&o apenas, para o presidente do SENGE-BA, precisa-se discutir como essa assisténcia
técnica se tornara acessivel as classes mais populares ja que nos setores de classe média e classe
alta, as pessoas estdo se habituando a contratar engenheiro e arquiteto para os projetos de
reforma. Em contraposicao estdo os setores de classe média baixa e classe baixa, em que as

pessoas ndo buscam a engenharia de manutengdo predial por conta de tornar a obra mais
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dispendiosa. Face a isto, ele afirma a necessidade do mercado, estado e universidades
articularem formas para que essas pessoas tenham acesso aos engenheiros e arquitetos. Como
sugestdo, o presidente do SENGE-BA expbe que se os condéminos acordarem em fazer as
reformas num mesmo momento pode-se contratar um profissional que vai orientar a reforma
de mais de uma unidade, e dessa concordia havera uma diminuicdo do custo. Ele ainda ressalva
que isso é complicado porque as reformas séo feitas de acordo as demandas econémicas de cada
pessoa. Além disso, afirmou que as universidades e escolas técnicas tem de pensar em fazer
escritorios publicos e o governo estadual e municipal tem que ter maior nimero de profissionais
que acompanhem os projetos também de forma gratuita.”.

Em consonancia, Maria Scolari, assessora juridica do SECOVI-BA, percebe o custo do
laudo como uma dificuldade, dai explanou a questdo do boom imobiliario em Salvador, pois,
hoje em dia, j& ndo se pode pensar somente em prédios em Salvador construidos em bairros
mais nobres, isso porque se tem um numero imenso de prédios construidos em bairros
populares, nas periferias de Salvador. Ainda, avaliou a norma como ndo sendo totalmente
esclarecedora, por exemplo, o sindico ndo tem conhecimento especifico, entdo ndo tem
capacidade de, ao receber o laudo, avaliar e autorizar a reforma, como sugere a norma. Para
ela alguns vocébulos e interpretacdes que se fez em relacdo a norma dificultaram a aplicacéo
desta ou até causou nas pessoas, de modo geral, um preconceito. E foi diante as ddvidas
constantes dos sindicos que o0 SECOVI-BA divulgou uma nota de esclarecimento (vide anexo
D). Scolari conclui que deve-se trabalhar com mais explicagfes sobre a norma. As pessoas da
area devem mobilizar-se na realizacdo de mais palestras aos sindicos e condéminos, 0s 6rgaos
envolvidos devem elaborar mais guias orientativos e manuais, além dos proprios especialistas
e constituidores da norma reunir-se e adapta-la com mais transparéncia.

Sobre as dificuldades para os parametros da norma se difundirem, Félix (2015) destacou
sobre o0s habitos e custos:

A questdo da convivéncia interna entre os moradores é um aspecto que
dificultard. Os moradores devem se convencer que o seu poder no condominio
é limitado. Muitas vezes, o condémino abre uma parede com a viga para
colocar um ar-condicionado s6 que essa viga sustenta a unidade superior, ou,
as vezes, ele faz uma modificacdo na sua instalagdo que vai ter implicacfes na
unidade de cima ou de baixo. Ele tem de entender que as modificagdes devem
ser compactuadas com todos os moradores. E uma outra questao é o custo, dai,
ou o proprietario da unidade faz a manutengdo ou contrata um pedreiro para a
atividade de reforma sem um projeto e supervisdo técnica.

4.2 APLICACAO DE QUESTIONARIOS

4.2.1 Conddminos
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Conforme apresentado na Figura 4, dos condéminos entrevistados apenas 18%
conhecem a norma.

Esse indice pequeno reflete um certo descaso populacional diante as normas, como
também desperta a necessidade de mais divulgacdo nas midias e canais de grande circulacéo,
ndo somente nos meses iniciais em que a norma entra em vigor, como vem se percebendo.

E fundamental, também, a constituicdo de normas mais esclarecedoras e completas, isso
porque estad sendo gerado uma sucessdo de normas com itens confusos e, mais ainda, levando
em consideracdo que o cumprimento ndo é obrigatorio, a populacdo ja ndo se interessa em

conhecer.

Figura 5- Gréfico dos condominos que conhecem a NBR 16.280

B Sim [ M&o

Fonte: Autora

Dos 18% dos condéminos que conheciam a norma, o equivalente a 9 entrevistados,
todos se informaram por meio midiatico, enquanto a comunicacgdo deveria ser feita pelo sindico,
em assembleia geral extraordinaria, pois essa reunido tem por finalidade o rateio de despesas
extras, obras, benfeitorias, modificacdo da convencao e quaisquer outros assuntos de interesse
geral e imediato, sendo esta ultima situacdo a que se enquadra.

Ha de se concordar, que, normalmente, o sindico sdo pessoas sem conhecimento técnico
que se dispunha a contribuir com a ordem predial de forma remunerada ou ndo. Atrelado a isto,
0 sindico ocupa-se com outras atividades fazendo com que assuntos relacionados ao prédio
passem por desconhecidos. Tal fato ndo € uma justificativa para a ma gestdo que generaliza-se
entre os diversos sindicos, mas € uma realidade, e € devido a isso que recomenda-se a existéncia

do conselho fiscal.
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O conselho fiscal € composto por 3 membros, por prazo ndo superior a dois anos, para
atuar principalmente na fiscalizacdo das prestacdes de contas do sindico, porém esse mesmo
Orgdo pode atuar como conselho consultivo, responsavel em acompanhar as medidas tomadas
pelo sindico, inclusive reunindo-se com este periodicamente; recomendando eventuais
mudangas de postura; analisando e explanando recursos apresentados por conddéminos
contrariados com alguma decisao do sindico bem como deliberando em conjunto com o sindico,
matérias que remetem a comunidade.

Através da Figura 5, percebe-se que mais da metade dos condominios visitados nao
dispdem de conselho fiscal, o que, em certo ponto, explica um distanciamento entre sindico,

fiscalizacdo e usuarios.

Figura 6 - Grafico dos condominios que dispdem de conselho fiscal

[ sim N N3o

Fonte: Autora

Conforme ja proferido neste trabalho, a NBR 16280 (2014) surgiu num compromisso
de mudar a percep¢do dos moradores para com uma gestdo de reformas. Isso porque nota-se
que as intervencdes sao feitas de forma improvisadas, sem recorrer a um profissional habilitado.

Quando questionados sobre a contratacdo de engenheiros civis ou arquitetos para analise
e projeto de reforma bem como para supervisionar a obra, apenas 22% do pessoal respondeu

positivamente, conforme pode ser observado na Figura 6.
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Figura 7 - Grafico dos proprietarios que contratam um servigo de engenharia civil ou arquitetura

para as reformas da sua unidade

B 5im I Mio

Fonte: Autora

S&80 muitos os processos que envolvem uma reforma no prédio, devendo considerar o
tempo, seguranca do trabalho, meio ambiente, abalos as estruturas vizinhas, etc. As vezes faz-
se uma reforma na sua unidade ao mesmo tempo em que danifica um elemento ao lado. De
posse a isto, a insatisfacdo da vizinhanca e 0s riscos aos moradores e transeuntes séo fatos
corriqueiros, exatamente devido a falta de planejamento.

Diante dessa realidade, foi questionado se os moradores, durante a realizacdo de alguma
reforma em areas comuns do seu prédio ou em quaisquer unidades, ja se incomodaram sobre
0s 4 posteriores quesitos, que estdo evidenciados no escopo da NBR 16280 (item 1, p. 1):

)] Horério de trabalho,

1) Banalizagdo com a seguranga dos trabalhadores e transitantes,

1)  Impactos no prédio e/ou entorno (através de ruidos, materiais perigosos,

sobrecargas etc.) e,

IV)  Procedimento para entrada, armazenamento, circulacdo de materiais e descartes

de residuos.

O resultado comprovou que 50% dos proprietarios questionados ja se incomodou com
o0 horério de trabalho nas reformas vizinhas (vide Figura 7), 45% ja notou uma banalizacéo
com a seguranca dos trabalhadores e transitantes durante alguma reforma dos vizinhos (vide
Figura 8), 68% ja se incomodou com o0s impactos no prédio e/ou entorno (vide Figura 9) e 52%
ja se incomodou com o procedimento para entrada, armazenamento, circulacdo de materiais e
descartes de residuos (vide Figura 10). De maneira geral, apenas 12% dos conddminos
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questionados ndo se incomodou com nenhum dos 4 itens acima, ou seja, 88% dos moradores
se mostrou incomodado com, ao menos, 1 dos itens da gestdo de reforma adotado pelo seu
vizinho. Tal fato, poderia ser erradicado se, exatamente, houvesse um plano de reformas. (vide
Figura 11)

Figura 8 - Grafico dos condominos que ja se incomodaram com o horario de trabalho nas

reformas vizinhas

B sim I MEo

Fonte: Autora.

Figura 8 - Grafico dos condominos que ja notaram uma banalizagdo com a seguranca dos

trabalhadores e transitantes

[ sim I Nio

Fonte: Autora.
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Figura 9 - Grafico dos condominos que ja se incomodaram com os impactos no prédio e/ou

entorno

Fonte: Autora.

I sim

[ Nao

Figura 10 - Gréafico dos conddminos que ja se incomodaram com o procedimento para entrada,

armazenamento, circulacdo de materiais e descartes de residuos

Fonte: Autora.

I sim

[ Nao
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Figura 11 - Grafico dos conddminos que se incomodaram com, ao menos, 1 dos itens

questionados

83 %

[ Mo minimo 1 item M Nenhum ftem

Fonte: Autora.

O operario da construcao civil, conhecido como pedreiro, geralmente ndo dispde de
conhecimento teoérico, sendo “qualificado” a medida que atua nas empresas em contato com
engenheiros, arquitetos e mestres de obra.

Por falta de embasamento tedrico, muitos pedreiros que se dizem experientes, podem
executar, de forma viciosa, sucessivas atividades de maneira inadequada. Portanto, o termo
qualificacdo técnica é bem relativo, ja que ndo had nenhuma entidade para respaldar tal mérito,
ao contrario dos engenheiros civis e arquitetos que sdo registrados no CREA e CAU. Desta
forma, um proprietario ja arrisca-se a confiar nessa experiéncia, € o pior é quando ignora
qualquer suposicdo de mao-de-obra qualificada em funcéo do preco. O gréafico abaixo reflete
uma quantidade consideravel de condéminos, que além de ndo recorrerem a um profissional
habilitado, ainda priorizam o preco atribuido ao servico, mesmo que em detrimento da
qualificacdo técnica. Dos entrevistados, 36% reconhece ser o preco o fator determinante para a

contratacdo do pedreiro (vide Figura 12).
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Figura 12 - Gréafico da relevancia para contratagdo de um pedreiro

[ Pela qualificagdo técnica MM Pelo preco atrivuido ao servigo

Fonte: Autora.

Para sindico, pode candidatar-se o proprietario, o inquilino, uma pessoa fisica ndo
residente no prédio, ou mesmo uma empresa especializada em administrar condominios.

Nos dois ultimos casos, é necessario eleger um subsindico que resida no edificio, a quem
cabera a responsabilidade pelo contato direto entre o condominio e o administrador, o que
garante a solucdo de problemas mais urgentes, como problemas eletronicos na portaria,
problemas no sistema elétrico do predio, no sistema hidraulico, etc.

Sabe-se que os sindicos devem viabilizar uma convivéncia pacifica o que vai desde a
sua interferéncia nas desavencas entre conddminos e seus comportamentos que nao Sao
apropriados a convivéncia, até as questdes propriamente estruturais do prédio. Quando 0s
conddéminos fizeram uma avaliacdo sobre o nivel de comprometimento dos seus respectivos
sindicos, referente a seguranca da estrutura e manutencao predial, apenas 20% percebe-se seu

sindico totalmente coerente e responsavel a estas questdes (vide Figura 13).
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Figura 13 - Gréafico sobre a responsabilidade dos sindicos

B time [ regular B ruim

Fonte: Autora.

4.2.2 Sindico

N&o héa de se contestar que os sindicos devem ser conhecedores das normas, que direta
ou indiretamente influenciam no cotidiano da comunidade condominial. A tematica de reformas
nos edificios multirresidenciais, como j& se vem reforcando, é uma questdo relevante porque
envolve um convivio de diversas pessoas, além das unidades possuirem sistemas interligados.
O desconhecimento da norma de reforma por parte do sindico mostra, inclusive, o descaso
destes administradores para sua propria gestdo, podendo, a depender da ocorréncia, responder
civil e criminalmente. O resultado desta pesquisa (Figura 14) demonstra que 50% desconhece
a NBR 16.280 (2014), enquanto dos outros sindicos que a conhecem, todos afirmaram ja ter
feito algum curso de qualificacdo para sindico e recorrem a profissionais habilitados quando ha
obras de reforma e manutencéo no prédio, contudo, deste 50% que conhecem da existéncia da
norma, a maioria afirmou que nao leu, nem sequer convocou uma assembleia para colocar na
convengdo do condominio que os condéminos deverdo informar previamente sobre as reformas,
com a apresentacdo de projeto, ou seja, muitos sindicos agem conforme acham convenientes e

ndo segundo as diretrizes normativas, que foram estipuladas por especialistas.
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Figura 14 - Gréafico dos sindicos que conhecem a norma

B Sim [ Mao

Fonte: Autora.

De acordo com o IBAPE/SP (2012) a edificacdo, assim como o corpo humano, apresenta
sinais ou sintomas. Um profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), assim como um
médico, é quem pode identifica-los corretamente.

Atrelada a essa ideia, surge a importancia da inspecdo predial, que é a avaliacdo do
estado da edificacdo e de suas partes constituintes, realizada para orientar as atividades de
manutencdo. - NBR 5674/99 ABNT, também conceituado como a verificagdo, através de
metodologia técnica das condicdes de uso e de manutencdo preventiva e corretiva da
edificagdo”. - ABNT NBR 15575-1/2013. Cumprida todas as etapas dessa avaliacdo é gerado
um laudo de inspecao predial, sendo um documento completo que permite uma visao minuciosa
das condicgdes fisicas da edificacdo, descrevendo todas as etapas necessarias a realizacdo do
trabalho. “O laudo de Inspe¢do Predial apresenta prioridades. Isso proporciona ao sindico
subsidios a tomada da decisdo, a fim de garantir uma manutencdo mais eficiente e menos
onerosa.” (IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Séo
Paulo, 2012).

Resumindo, a inspecédo predial deve ser independente de uma evidéncia, necessidade
explicita ou requerimento de uma reforma pelos usuarios dos imoveis, que na condicdo de
leigos, ndo sabem diagnosticar a real condi¢do da estrutura. Mais ainda, de acordo com a Lei

5907 (2001) a periodicidade de inspe¢éo nos edificios multirresidenciais deve ser de até 5 anos.
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Como exposto na Figura 15, dos sindicos questionados, 33% investem na inspecao
predial dos respectivos prédios administrados. Deste resultado pode-se associar a sujei¢do em
que muitos prédios se encontram a desabamentos, quedas de marquises e fachadas, vazamentos,
infiltracGes e tantas outras mazelas provenientes da negligéncia para com as edificacgoes.

Tais eventos podem ser evitados com medidas preventivas que se iniciam com a
inspecdo predial para a posterior implantacdo do plano de manutencdo, garantindo, por

consequéncia, uma boa performance do prédio, a comodidade e seguranca dos seus USuarios.

Figura 15 — Grafico dos sindicos que investem na inspecao predial

B sim I HEo

Fonte: Autora.
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5 ESTUDO DE CASO

As Figuras 16 a 28 apresentam os registros fotograficos do acompanhamento do estudo
de caso.

Referente ao quesito maior da norma, de contratar um profissional habilitado para
analisar a proposta de reforma, isso ndo foi cumprido, assim como ndo houve uma comunicacgéo
para com a sindica de que seria feita uma reforma. Entretanto, o proprietario atentou-se para
alguns pontos, como horario de servico, que apesar de ndo constar no regimento interno do
condominio, normalmente, o horério conveniente € das 8 as 18 horas, que nessa reforma foi
realizado em dois turnos: das 08:00 h as 12:00 h e das 13:00 h as 17:00 h. Também acertou no
armazenamento de insumos e residuos, como pode ser observado na Figura 28, em que 0s
entulhos foram dispostos em sacos, sem interditar qualquer passagem.

Em relacdo ao transporte de insumos notou-se que o prédio ndo dispbe de sequer um
elevador, logo, a escada foi o local de transporte desses rejeitos. Em contraposi¢do, quando
observa-se as técnicas empresadas, foi possivel pontuar, por exemplo, a falta de verga no véo
da nova janela e da porta bem como da auséncia de contra-verga na janela (vide Figura 23).

Segundo o proprietario e interventor da obra, para demolir a parede foi utilizado
martelete, maquita e policorte que sdo consideradas ferramentas de alto impacto e, de acordo

com a NBR 16.280/2014 (Tabela A.1, p. 8) precisaria de uma empresa capacitada.

Figura 16 - Retirada da parede para a formacao da cozinha americana

Fonte: Autora, 2015
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Figura 17 - Ao lado direito, isolou-se com gesso o antigo vao onde era a passagem para a cozinha

i -l
Fonte: Autora, 2015

Figura 18 - Disposic¢ao final do interior do apartamento

Fonte: Autora 2015
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Figura 19 - Abertura do vao para inser¢cdo da porta

oo

Fonte: Autoa, 015

Figura 20 - (ao lado esquerdo da figura) — Posi¢ao inicial da porta onde foi empregada a janela.

(ao lado direito da tela) — abertura para onde foi transferida a porta

Fonte: Autora, 2015



Figura 21 - Fachada com novas alocagdes

Fonte: Autora, 2015

Figura 22 - Disposicao final da fachada

Fonte: Autora, 2015
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Na figura 23, observa-se que ndo foi empregado verga e contra-verga, além de ser
banalizado o padrdo das janelas que constituem as fachadas de todos os apartamentos: no
formato quadrado e numa dimensdo mais larga em relacdo a nova janela interposta.

A verga e contra-verga sdo elementos estruturais presentes na alvenaria que funcionam
como pequenas vigas para a distribuicdo de cargas e tensdes em vaos como portas e janelas. A
verga € colocada superior e horizontalmente em um vao de porta, janela ou qualquer outra
abertura e a contra-verga fica na parte de baixo de janelas ou outro tipo de abertura que demande
um peitoril. A falta de verga pode causar a deformacdo da esquadria pelo esfor¢o dos blocos
superiores engquanto a inexisténcia da contra-verga gera esforcos diferentes nas fiadas abaixo

da esquadria, acarretando o surgimento de trincas a 45° a partir das quinas.

Figura 23 - Emprego da nova janela a fachada

Fonte: Autora, 2015

Toda abertura feita em uma parede causa um certo enfraquecimento na estrutura. As
movimentacGes higrotérmicas da alvenaria e da estrutura, as acomodacdes do solo e as
deflexdes dos componentes estruturais introduzem tensdes nas paredes de fechamento, e entdo
a transferéncia das cargas se acomoda, fugindo da abertura, resultando em partes da parede com
pouca carga, enquanto havera outras areas da parede mais carregadas.
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Como consequéncia da auséncia de verga e contra-verga € provavel o surgimento de
trincas inclinadas na alvenaria devido a atuacdo de esforcos nas esquadrias, como mostra a

figura abaixo.

Figura 24 - Representacdo: esforgos atuantes e consequéncia da falta de verga e contra-verga

Distribuicdo dos
esforcos sobre
ovao

Trinca

+45°

Fonte: OLIVEIRA, C. et al (2010) .

Como ja proferido, a verga e contra-verga, tém a finalidade de permitir a transmissao e
distribuicdo de esforcos de cisalhamento nos trechos adjacentes aos vaos, e, esses elementos
estruturais geralmente sdo escoras de madeiras, devendo ser colocados com, no minimo, 30 cm
além de cada lado do apoio para assim distribuir corretamente as cargas. Outros elementos
como blocos-canaletas e vergalhGes também sdo necessarios, possuindo um calculo especifico

para seu correto dimensionamento.

Figura 25 - Proposta de insercdo de verga e contra-verga

10,30 1,I‘J a2im 10,30

Fonte: in OLIVEIRA, C. et al (2010)



Figura 26 - Disposi¢ao dos entulhos em sacos

Fonte: Autora, 2015

Como ndo héa elevador no prédio, a escada foi o local para transportes de insumos e

residuos da reforma.

Figura 27 - Local para transporte de materiais e rejeitos

Fonte: Autora, 2015
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Figura 28 - Fachada do prédio com os residuos (ao lado esquerdo da figura) dispostos em sacos,

sem interditar a passagem

Fonte: da autora, 2015.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Partindo de todas as premissas evidenciadas ao longo deste trabalho, presume-se
indispensavel um acompanhamento técnico nas obras de reformas e manutengdo e, como néo
suficiente, uma mudanca de consideracdo dos condéminos e sindicos diante essa problematica,
porque engloba, além da boa convivéncia, a qualidade estrutural, 0 comprometimento com a
seguranca das unidades e areas comuns bem como com a vida dos habitantes e transitantes.

As questdes de ordem cultural e econdmica séo claros empecilhos, desta forma existe
um desafio muito grande para os sindicos, que na condi¢do de administradores devem conhecer,
além das suas obrigacgdes, as dos conddéminos, para quando necessario e de forma comedida
saber usufruir da sua autoridade. A NBR 16280 (2014) também firma um implicito desafio ao
estado, universidades e 6rgdos envolvidos como o0 CREA-BA e o SECOVI-BA que devem
articular formas para que as exigéncias da norma tornem-se mais acessiveis e convenientes aos
conddminos, além de dar maior importancia a divulgacgéo: o esclarecimento advindo de diversas
midias j& ¢ uma boa iniciativa para motivar os moradores diante o cumprimento das exigéncias,
pois é nitida a dificuldade de gerar uma manutencdo eficiente, barata, pré-ativa e organizada.

Conforme foi percebido, a NBR 16280 (2014) ndo é a primeira norma a discutir sobre
intervencao na estrutura e composicédo predial, ela adveio para reiterar e acrescentar em relacéo
as outras normas e leis ja existentes, portanto, ndo é algum inédito, e esse fato causa
preocupacdo, porque passando o tempo de divulgacdo e sabendo que essas normas nao tem
forca de lei, as pessoas passam a banaliza-las ao ponto de um total esquecimento, mas, faz-se
necessario ressalvar que a NBR 16280 (2014) leva consigo respaldo juridico, isto €, adveio com
valor de jurisprudéncia. Como idealizacdo, espera-se que as normas sejam cumpridas pela
conscientizacdo populacional diante os riscos e ndo de uma maneira forcada, temendo uma
futura repreensao.

N&o somente, infere-se que essa norma favorece o comprometimento da comunidade
condominial, sendo imprescindivel uma conscientizacdo dos moradores e administradores para
com as formalidades do condominio, como por exemplo, na realizacdo de assembleias para
viabilizar o didlogo e esclarecimentos sobre os assuntos que diz respeito a esse pessoal, além
da discussdo sobre a questdo orgcamentaria, para que todos possam assistir de um engenheiro
civil ou arquiteto. Também é recomendado a formagdo do conselho fiscal, para dar uma
assisténcia e fiscalizar a administracdo. Urge estas necessidades porque, sem davidas, esta

comprovado o grau de complexidade que envolve o processo de modificacdo do edificio e seus
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componentes, exigindo uma relagdo mais responsavel. Em face a isso € de suma importancia a
definicdo de um sistema de reforma que abranja a concepgdo, com a proposta de reforma,
analise técnica, formalizaces e defini¢cGes do processo, que dispunha o laudo técnico além do
registro no manual de uso, operacdo e manutencao da edificacdo, para assim, formar o histérico
de intervencBes dos prédios nas suas areas comuns e nas unidades autdbnomas. Do ponto de
vista técnico/operacional tudo isso so € viabilizado com um profissional habilitado. Sao estas
algumas acdes necessarias que promoverdo a asseguridade dos apartamentos e prédios e

constituirdo uma conformidade com a NBR 16.280 (2014).
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GLOSSARIO - DEFINICOES DE TERMOS EM MANUTENCAO E REFORMA

Desempenho — Significa obter um alto nivel de disponibilidade e de qualidade de

servico, com eficécia e eficiéncia, a um custo viavel.

Durabilidade — Em construgdo civil é o resultado da interacdo entre a estrutura de
concreto, o ambiente e as condi¢Ges de uso, de operacdo e de manutencao consistindo
na capacidade da estrutura resistir as influéncias ambientais previstas e definidas em
conjunto pelo autor do projeto estrutural e o contratante, no inicio dos trabalhos de

elaboracdo do projeto

Eficacia — E definida como a obtencfo dos resultados, é realizar o que deve ser
realizado, fazer as coisas certas, alcancando-se assim os objetivos almejados. E medida
pela relacdo entre os resultados obtidos e os resultados planejados.

Eficiéncia — E realizar a tarefa da melhor maneira possivel, é fazer as atividades
corretamente, significa fazer bem feito, refere-se com foi realizado. E fazer a tarefa com

a melhor relacéo resultados/insumos.

Engenharia de Manutencdo Predial — Area da engenharia que se preocupa com 0
planejamento e o gerenciamento de sistemas em operagdo, estando numa fronteira da
Tecnologia, Estatistica, Economia e Administracdo, de forma a manter o sistema
atendendo aos objetivos para os quais se destina, dentro de requisitos de disponibilidade

e qualidade de Servicos requeridos, sob restricGes de custos compativeis.

Habitabilidade — Expressdo no qual o homem define e funda seus habitos, sua
habitualidade, e da-lhes lugar, ou seja, cria uma morada, abriga 0s seus costumes. A
habitabilidade de um espaco cria o bem-estar quando se conforma um meio através do
qual o habitante se conquista, se identifica, se vé abrigado em seus costumes, seus
habitos, e encontra um modo de se ter, de encontrar-se depois de girar o mundo, a cidade

ou o dia de trabalho.

Inspecéo predial — Avaliagdo do estado da edificagdo e de suas partes constituintes,

realizada para orientar as futuras atividades de reformas e manutencéo.

Jurisprudéncia — é um termo juridico que remete ao conjunto das decisdes, aplicacbes

e interpretacdes das leis feitas pelos tribunais, adaptando as normas as situagdes de fato.
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Manual de operacgdo, uso e manutencdo — Documento que reline apropriadamente
todas as informacgdes necessarias para orientar as atividades de operacdo, utilizacéo e

manutencdo da edificacéo.

Manutenabilidade — E a capacidade ou o grau de facilidade com que um equipamento

ou sistema possa ter sua manutencdo adequadamente executada.

Projeto — Descricdo grafica e escrita das caracteristicas de um servi¢co ou obra de
engenharia ou arquitetura, definindo seus atributos técnicos, econdémicos, financeiros e

legais.

Sistema de reforma — Conjunto de intervencdes preestabelecidos para alterar as
condigdes da edificacdo existente, com ou sem mudanca de funcdo, visando recuperar,
melhorar ou ampliar suas condigdes de habitabilidade, uso ou seguranca.

Sistema de manutencéo — Conjunto de procedimentos organizados para gerenciar as
intervencdes realizadas sobre a edificacdo e suas partes constituintes, com a finalidade

de conservar ou recuperar a sua capacidade funcional.

Vida util — periodo efetivo de tempo durante o qual uma estrutura ou qualquer de seus
componentes satisfazem os requisitos de desempenho do projeto, sem ac¢Ges imprevistas

de manutencéo ou reparo.



ANEXO A - Modelo orientativo para realizacéo de obras de reforma em edificacoes

Tabela A.1 — Modelo com exemplos n&o restritivos para os sistemas das edificagdes

conforme Anexo A da NBR 16.280 (2014)
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Sistema Atividade Responsdvel
Qualquer reforma para instalagao de equipamentos Eniciies
industrializados, com caracteristicas diferentes das ’."fiza -

Equipamentos previstas originalmente em projeto g b

industrializados B

. sa

Reforma para continuidade de uso do equipamento citad
Qualquer reforma para alterag@o do sistema ou Empresa
adequacdo para instalagéo de equipamentos com & alizada

Hidrossanitario demanda diferente do originalmente projetado pes
Reforma de dispositivos com manutengio das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragao do sisterna ou

gma Ibea' 'f:::mdo adequagio para instalagio de equipamentos com esﬁmmi honcka
demanda diferente do originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutengao das Empresa
caracteristicas originais capacitada

5 Qualquer reforma para alteragéo do sisterna ou

g;::zl:as adequagdo para instalagdo de equipamentos com & Empr ::: dik
demanda diferente do originalmente projetado o
Reforma de dispositivos com manutengao das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragéo do sistema ou ——
adequagéo para instalagdo de equipamentos com OSE"'p. sadle

Instalagdes de gas | demanda diferente do originaimente projetado e
Reforma de dispositivos com manutencao das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragéo do sistema ou Empresa
adequagdo para instalagdo de equipamentos com

Dados e demanda diferente do originalmente projetado especializada

comunicagao
Reforma de dispositivos com manutengéo das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragéo do sistema ou Empresa
adeqmqao.para instalagéo de equipamentos com especializada

Automagio demanda diferente do originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutengio das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma para alteragéo do sistema ou Empresa
adequagfo para instalagéo de equipamentos com especializada

Ar-condicionado, demanda diferente do originalmente projetado

i Reforma de dispositivos com manutengéo das Empresa

caracteristicas originais

capacitada




Tabela A.1 (continuacao)
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Sistema Atividade Responsavel
A instalagéo de qualquer componente & edificagao,
n&o previsto no projeto original ou em desacordo
Novos componentes | com o manual de uso, operacéo e manutengéo do Empresa
a edificagio edificio ou memorial descritivo especializada
Qualquer obra que implique alteracéio de dreas da
edificagdo ou da unidade auténoma
Troca de revestimentos desde que néo sejam Emorees
utilizados marteletes ou ferramentas de alto impacto, cap"a‘po:ltada
para retirada do revestimento anterior
Revestimentos
Troca de revestimentos com uso de marteletes Empresa
ou ferramentas de alto impacto, para retirada do iali
revestimento anterior Znda
Impermeabilizagio Qualquer reforma para substituigio ou que interfira Empresa
na integridade ou na prote¢&o mecénica especializada
Qualquer reforma que interfira na integridade, Emoresa
Vedagéo alteraglio de disposicao original, retirada ou insergéo espe"g’amda
‘de novos elementos
Qualquer reforma, para alteragéo do sistema
ou adequagfio para instalacfio de esquadrias Empresa
Esquadrias e ou fachada-cortina e seus componentes com especializada
tachada cortina especificagéo diferente a originalmente projetada
Reforma ou substituicdo de componentes com Empresa
manutengio das caracteristicas originais capacitada
Qualquer intervengéo em elementos da estrutura,
como:
- {uros e aberluras
— alleracéo de sec¢do de elementos estruturais
— alteragfio do carregamento previsto no projeto
Estrutura que implique aumento ou redugéo de carga Empresa
- reforgos estruturais especializada
-~ recuperagio estrutural
— reslauro estrutural
- alteragdo de drea construida

~ alteragéio da fung@o ou uso da edificagdo ou de
partes

— 1emogao ou acréscimo de paredes




ANEXO B — Modelo de laudo técnico

Figura A - Modelo de um Laudo Técnico

LAUDO DE REFORMA RESIDENCIAL

Sao Paulo, 31 de outubro de 2014.

A/C Condominio XXXX.

Aft. Sr. xxx

REF: Substituicao dos Revestimentos de Piso e Parede.

Proprietario do Apartamento: Sr. XXXX, CPF XXX-xxx.

Endereco: Apartamento XX do Edificio XXX Tocalizado na Rua XX, 34 — CEP 0XXXX-0XX - Vila XXXX
em S3do Paulo/SP.

Area nitil do apartamento: 58.5 m2.

Data Prevista para o Inicio: 10/11/2014.

Data Prevista para o Término: 10/02/2015.

A. Ohjetivo: Descrever as atividades que serfio realizadas para a reforma do apartamento de nimero
XXX do Edificio XXX para o aceite do Laudo e a respectiva autorizacio para o inicio da execugio
dos trabalhos previstos no item B deste Laudo.

. Descri¢io dos Servigos a serem realizados:
Retirada de revestimentos cerdmicos de piso do banheiro e terrago;
Retirada de revestimentos cerimicos das paredes do banheiro e cozinha;

W =

Ensacamento dos entulhos gerados, transporte horizontal e vertical dos sacos e retirada através de

cacambas estaciondrias;

4. Assentamento e rejuntamento das cerdmicas de piso e azulejos de parede conforme indicactes feitas
no desenho indicativo dos trabalhos na unidade, da folha 2/2 deste documento;

5. Limpeza fina final.

C. Observacgdes importantes:

1. Nio serdo realizados trabalhos que interfiram nas instalacoes elétricas ¢ hidrdulicas da unidade bem
como nas impermeabilizacGes dos pisos de banheiro e terraco pois os trabalhos serio. exclusivamente,
realizados para substituicio do acabamento final e nfo implicario em alteracdes nas camadas de base
dos acabamentos, especificamente, alteracdes de rebocos das paredes e contra pisos.

Folhal/2
Fonte: FILHO, Miguel da Silva, 2014
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Figura B — Representacao grafica dos comodos que necessitam de intervencgao

LAUDO DE REFORMA RESIDENCIAL

D. Desenho indicativo dos trabalhos na Unidade:

ARGQIATETURA - Finais 24 5

Banheiro: substitui¢do dos
azulejos da parede e cerdmicas
do piso.

Cozinha: substituicdo dos
azulejos da parede.

Terrago: substituicdo da\
cerdmicas co piso.

Nome Completo do Profissional

CREA ou CAU n2 XXXXX

Fonte: FILHO, Miguel da Silva, 2014

Folha2 /2
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ANEXO C - Prazo maximo a vistoria

Tabela 1 - Empreendimentos e equipamentos sujeitos a lei 5.907/01

PRAZO MAXIMO DE
EMPREENDIMENTO/ EQUIPA- | RESPONSAVEL/ | NATUREZA VISTORIAS (anos)
MENTO GESTOR

Edificio multiresidencial condominio privada 5

Edificio de escritérios, Edificio de condominio privada 5

escritérios e lojas, Centro empre-

sarial.

Edificio Industrial proprietario privada 5

Hospital, Clinica, Matemidade, orgao competen- | pdblical/privada 5

Centro de Sadde te/proprietario

Loja proprietario privada 3

Grupo de lojas, Centro comercial, condominio privada 3

Shopping Center

Restaurantes, bares, boites, dan- proprietario privada 3

ceterias e similares

Feira permanente, Centro de a- 6rgao competente publica 3

bastecimento, Mercado

Supermercado, Hipermercado proprietario privada 3

Depdsitos e Armazéns érgao competen- | pablica/privada 3
te/proprietario

Posto de abastecimento de veicu- proprietario privada 3

los

Escola 6rgdo competen- | pablicalprivada 3
te/proprietario

Igreja, Dependéncias de Cultos proprietario privada 5

Auditério, cinema, teatro, local érgao competen- | pablica/privada 3

para eventos e espetaculos te/proprietario

Estacao rodoviaria, ferroviaria ou | 6rgao competen- | pablica/privada 5

metroviaria, Aeroporto te/proprietario

Edificio Garagem proprietario privada 5

Viaduto, tinel, passarela, ponte, | érgao competente publica 5

passagem subterrdnea e outras

obras de arte especiais.

Depdsitos @ Armazéns érgao competen- | pablica/privada 3
te/proprietario

Edificagdes Esportivas 6rgdo competen- | pablicalprivada 3
te/proprietario

Mobiliario urbano orgao competente puablica 3

Elevadores érgao competen- | pdblica/privada 2
te/proprietario

Bombas hidraulicas 6rgao competen- | pablicalprivada 2
te/proprietario

Central de ar condicionado drgao competen- | pdblica/privada 2
te/proprietario

Fonte: IBAPE/BA
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ANEXO D - Nota de esclarecimento do SECOVI-BA

OPINIAO JURIDICA: AS REFORMAS E OBRAS EM APARTAMENTOS E A NBR 16280:2014 DA
ABNT

Passados alguns meses de sua publicacdo, muitos questionamentos ainda estdo sendo feitos sobre as novas
exigéncias contidas em recente regra estabelecida pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
relacdo a reformas em apartamentos, casas, ou salas comerciais de prédios e condominios.

A regulamentacdo contida da NBR 16280:2014, em vigor desde 18 de abril de 2014, tem causado polémica,
especialmente, pela atribuicdo da responsabilidade ao sindico (ou responsavel legal nos termos ali utilizados)
quando autorizar ou ndo, reformas propostas por condémino, em caso de vislumbrar riscos que a intervengéo
possa acarretar a edificacéo.

E verdade que a sujeicdo de determinadas intervencdes nos iméveis ao crivo de especificacdes técnicas e
profissionais habilitados é medida altamente salutar para evitar riscos a seguranga e salude dos demais moradores
e vizinhos. O problema que o SECOVI/BA aponta nao reside no propdsito da norma, mas na forma em que foi
estabelecida a atribuicdo ao sindico de fiscalizacdo e de aprovacdo das obras e reformas, sem que este possua, na
maior parte dos casos, qualquer conhecimento técnico.

Embora possa o sindico delegar a terceiros ou assumir pessoalmente os encargos e obrigacdes previstos, é fato
que Vérias incumbéncias Ihe foram atribuidas, como responséavel legal da edificacdo para exercé-las antes da
obra de reforma, durante e ap6s a sua conclusdo. Assim, sobrecarregam o referido administrador, com
obrigacoes e encargos que ultrapassam aquelas que a prépria lei ou a convencao lhe impde.

Importante observar que as atribui¢des contidas na referida norma desborda da competéncia do sindico prevista
em lei n°® 4.591/64, em seu artigo 22. Da mesma forma, consta do art. 5° da Constituicdo Federal, que estabelece
os direitos fundamentais de todos os brasileiros, que: “II- ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer
alguma coisa sendo em virtude de lei;”.

Obviamente, que a referida norma néo é lei. O SECOVI/BA entende, portanto, que nao é de observancia
obrigatoria, sendo mera orientacdo naquilo que for objeto de sua regulamentagdo. Alids, “cumpre também
esclarecer que as normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) néo tém poder vinculante,
sendo meras balizadoras do labor pericial” (parte de voto no STJ — Superior Tribunal de Justica — AgRg —
Agravo Regimental em Recurso Especial n® 92.834/PR — Processo 2011/0212492-5 — Relator: Ministro Massami
Uyeda — 17/04/2012).

Na realidade a atribuicdo da fiscalizagdo de obras e reformas é competéncia do Municipio (art. 30 da CF/88), a
guem deveria ter sido atribuido o poder de conceder, depois de atendida as exigéncias técnicas, a permissdo ou
ndo das reformas ou obras propostas, inclusive fiscalizando a sua correta implementacéo.

Do contrério, transfere-se ao sindico obrigacdes e responsabilidades incompativeis com o cargo que ocupa e a
funcdo que exerce, inclusive sem amparo na lei de condominios (Lei Federal n® 4.591/64) e na prépria
Constituicdo Federal.

Salvador, 29 de setembro de 2014.

Maria Scolaro
Assessoria Juridica — SECOVI/BA.
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APENDICE A - Modelo do Questionario aplicado aos condéminos

® Curso Técnico de Edificacdes
Renata Brito de Oliveira
U INSTITUTO FEDERAL DE - 7 = - ~
eucacho,cenaetecnoros — Questionario vinculado ao Trabalho de Concluséo de Curso (TCC)

NOME:
EDIFICIO BAIRRO:

SENHOR CONDOMINO,

A NBR 16280:2014 (Sistema de Gestao de Reformas) foi publicada em 18 de marco
de 2014. A partir de agora, exceto para pequenos reparos como pintura da parede,
aplicacédo de gesso no teto, troca de fechaduras, as reformas deveréo ser realizadas com
prévia orientacdo de profissionais habilitados. Caso ocorrer um desabamento, por
exemplo, e constatar que as reformas, quer sejam em areas comuns ou individualizadas,
ndo foram feitas nas formas legais, o sindico pode responder criminalmente e civilmente.

1) Vocé ja conhecia a referida norma?

()sim ( ) nao

2) (Caso a resposta anterior seja “sim”’) Como ficou sabendo?
( ) comunicado do sindico ( ) Outros (reportagens, leitura, etc.)
3) Ha conselho fiscal no seu condominio?

() Sim ( ) Nao

4) Quando ha reformas no seu imovel, vocé recorre a engenheiros civis ou arquitetos para

analise e projeto de reforma bem como para supervisionar a obra?
() Sim ( ) Néo

5) Marque caso ja tenha se incomodado com alguns dos itens abaixo durante alguma reforma

em apartamentos do seu condominio ou nas areas comuns do prédio:

» Banalizagdo com a seguranca dos trabalhadores e dos transitantes (condéminos) ( )
» Impactos no predio e/ou no entorno durante ou apés a reforma (ruidos, materiais perigosos,

sobrecargas, alteragfes de sistema, etc.) ( )
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» Horério do trabalho ()
» Procedimentos para entrada, armazenamento, circulacdo de materiais ou ainda descarte de

residuos ( )
6) Vocé contrata um operério da construcao civil (pedreiro ):
( ) Pela sua qualificacao técnica ( ) Pelo preco atribuido ao servico
7) Em relacdo a atuacédo do sindico do seu prédio, como vocé avalia o nivel de
comprometimento dele referente a seguranca da estrutura e manutencgéo predial ?

( ) 6timo ( ) regular () ruim

INFORMACOES SOCIO-ECONOMICAS

Renda Escolaridade
() Acima20 SM R$ 14.500 ou mais -
() 10a20SM DeR$7.250,00 a R$ 14.499,99
() 4al0SM  DeR$2.900,00 aR$ 7.249,99
() 2a4SM De R$ 1.450,00 a R$ 2.899,99 ‘ Superior ou mais

( ) Até 2 SM Até R$ 1.449,99
classes brasileiras- Fonte IBGE/2014

Fundamental

Médio
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APENDICE B - Modelo do Questionario aplicado aos sindicos

® Curso Técnico de EdificacOes
e Renata Brito de Oliveira
) 88 B smiruto FeperaL o Questionario vinculado ao Trabalho de Concluséo de Curso

— | EDUCACAO, CIENCIA E TECNOLOGIA
[ J BAHIA

NOME:
EDIFICIO BAIRRO:

SENHOR SINDICO,

A NBR 16280:2014 (Sistema de Gestao de Reformas) foi publicada em 18 de marcgo de
2014. A partir de agora, exceto para pequenos reparos como pintura da parede, aplicacdo de gesso
no teto, troca de fechaduras, as reformas deverdo ser realizadas com prévia orientacido de
profissionais habilitados. Caso ocorrer um desabamento, por exemplo, e constatar que as
reformas, quer sejam em areas comuns ou individualizadas, nao foram feitas nas formas legais, o
sindico pode responder criminalmente e civilmente.

1) Vocé ja ouviu falar, por meio de radio, televisdo, jornal, revista ou internet sobre a referida norma?

()sim () néo

2) (Caso a resposta anterior seja “sim”). Ja leu a norma?
()sim () néo

3) (Caso as respostas anteriores sejam “sim”). Ja convocou uma assembleia para colocar na convengao
do condominio que os condéminos deverdo informar previamente sobre as reformas, com apresentacao
de projeto?

() Sim () Ndo

4) Contrata profissionais habilitados para a supervisdo das obras do condominio?
() Sim () Nao

5) Vocé ja fez algum curso de qualificagdo para sindico?
() Sim () Néo

6) Conhece alguma lei ou norma que regule sobre as manuten¢6es prediais?
() Sim () Nao

7) Define-se inspec¢do predial como uma vistoria técnica realizada por engenheiro civil ou arquiteto em
que se avalia o estado da edificacdo e de suas partes constituintes para orientar as futuras atividades de
manutencdo. Dai aponta-se 0s problemas como infiltragdes e corrosdao por ferrugem na armadura de
ferro de pilares, lajes e vigas; trincas e rachaduras nas paredes; areas com impermeabiliza¢do danificada,
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entre outros. Cumpridas as etapas do trabalho, é gerado o Laudo de Inspecdo Predial. Realiza-se a
inspec¢do predial no respectivo prédio?

() sim ( ) ndo ha inspecdo predial, apenas faz-se reparos quando necessario

8) De acordo com a lei 5907/01 a periodicidade de inspe¢do deve ser de até 5 anos. Pelo histérico do
seu edificio, realiza-se a inspecao predial de acordo com o prazo da referida lei?

() sim ( ) nédo
9) Ja houve algum caso de moradores insatisfeitos ou mesmo de algum dano a estrutura vizinha apés

uma manutengdo em areas comuns ou privativas?

()sim () nédo

INFORMACOES SOCIO-ECONOMICAS

Renda por familia Escolaridade

Acima 20 SM R$ 14.500 ou mais r
10a20SM De R$ 7.250,00 a R$ 14.499,99 -
4a10SM De R$ 2.900,00 a R$ 7.249,99
2a4SM De R$ 1.450,00 a R$ 2.899,99 C
Até 2 SM Até R$ 1.449,99

Fundamental
Médio

Superior ou mais

NN AN AN N
N N N N N

classes brasileiras- Fonte IBGE/2014




