GUIA PARA
ELABORACAO
DO DATABOOK
DE EDIFICAGCOES






GUIA PARA
ELABORACAO
DO DATABOOK
DE EDIFICACOES




4

Coordenacao Geral dos Trabalhos
Eng Fernando Felz Ferreira
Eng. Rodrigo Scardua Gimenes
Adm. Patrick Klein Canal

Coordenacao Técnica
Arg. Liliam Araujo, MSc.

GT P6s-Obra-Participantes
Camila Ribeiro
Claudionor Branddo
Gabriella Tintori
Jakeline Coutinho de Almeida Lubiana
Loyce Maruf Loyola
Monique Pancieri Sian
Tainara Rodrigues

Editoracao
Liliam Araujo Arquitetura

SINDUSCON-ES
Douglas Vaz
Nemézio Vieira de Andrade Filho
Ana Luiza Neves Carlos

Kikina Sessa

Diretor COMAT/ SINDUSCON-ES
Diretor COMAT/ SINDUSCON-ES
Diretor COMAT/ SINDUSCON-ES

Liliam Araujo Arquitetura

Equipe Técnica Naturalmente
Luana Marques - Arquiteta

lurban Empreendimentos

CECAD Administradora de Condominio
Metron Engenharia

Metron Engenharia

Construtora Canal

Morar Construtora e Incorporadora
Argo Construtora

llustracdo e Desing grafico
Drian de Souza Araujo

Presidente
Gerente Técnico
Analista Técnica

Assessora de Comunicacao

GUIA PARA ORIENTAGCAO DE DATABOOK DE EDIFICACOES

Vitoria, julho de 2023

Ficha catalografica



COLABORADORES

%

SINDUSCON]ES

WA
METRON m ARGO @ ¢ cecad

OOOOOOOOOOO







Apresentacao

Contribuir com um assunto de extrema
relevancia paraaindustria daconstrugcao,como
éanormatizagaodasgarantiasnasedificacdese
o pos-obras, é gratificante para o Sinduscon-ES.
Oqueestamosfazendoaodivulgaressasquatro
publicagcdes: Guia Orientativo de Entrega
Técnica, Guia para elaboracdo do Manual de
Uso, Operacao e Manutencao das edificacbes
novas, Guia para elaboragdo do Manual de Uso,
Operagdo e Manutencgdo para edificagdes com
maisde5anose Guia paraelaboracdoeentrega
de Databook de Edificages demonstra o
Nosso comprometimento em promover maior
seguranca e qualidade nas edificagdes, aléem
de incentivar um ambiente de negdécios onde
consumidores e empresas sejam beneficiados.
Trabalhamos para que essas informacgdes
cheguem ao maior nUmero possivel de clientes
e também ao maior nidmero de empresas e
administradores de condominios, para que
possamos aperfeicoar nossas edificacdes
e suas conseguentes manutencgoes,
para que tenhamos seguranga também
na area juridica em torno desse tema.
Todo o trabalho em torno da formatacao da
Norma ABNT NBR 1717, traz um equilibrio
ao setor, pois estabelece responsabilidades
para incorporador, construtor, prestador
de servico, mas reforca também a
responsabilidade  do usuario, inclusive
determinando quando se perde uma

garantia e quando se mantém o direito dela.
podemos

Posto isso, afirmar que essa

SINDUSCON - ES | Presidente Douglas Vaz
Sindicato da Industria da Construcao
Civil no Estado do Espirito Santo

normatizacdao nao € aliada do mercado
imobiliario ou do consumidor, mas é uma
aliada da sociedade brasileira. Ao ecoarmos
essa nova regulamentagao, estamos
transformando um cenario de embates,
em um cendrio de corresponsabilidades.
Quero registrar meu agradecimento
ao trabalho mMinucioso feito pelos
membros da Comissao de Materiais e
Tecnologia  (Comat) do  Sinduscon-ES
que culminou nas quatro publicagdes.
Registroainda o importante apoio recebido do
ConselhoRegionaldeEngenhariae Agronomia
(Crea-ES) com o qual foi possivel disponibilizar
a todos os interessados as publicagdes
elaboradaspelocorpotécnicodoSinduscon-ES.
Tenho certeza de que todos os setores da
sociedade caminhando juntos podemos
ir adiante, construindo parcerias com
transparéncia, onde prevaleca o interesse
coletivo.
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Compromisso com a exceléncia

Apresentamos o Guia para Elaboragao do
Manual de Uso, Operagao e Manutengao de
Edificacbes, uma iniciativa do Sindicato da
Industria da Construgdo Civil — Sinduscon-ES
que visa oferecer orientagdes essenciais para as
empresas associadas, sindicos e proprietarios
de edificios.

Compreendendo a importancia de um manual
abrangente e bem elaborado, desenvolvemos
este guia como um recurso indispensavel
para garantir a qualidade e a eficiéncia das
edificagdes e, principalmente, o desempenho
durante a vida util do projeto.

Este guia abrange todas as fases do processo
de criagcao do manual, desde a concepgao
até a entrega do edificio, proporcionando um
roteiro claro e preciso para a documentagao
adequada das informacdes necessarias. Para
tanto, o Sinduscon-ES reuniu um time de
especialistas, desenvolvendo um guia pratico,
que ira auxiliar na elaboragao de manuais
eficientes e completos.

O manual de uso, operagdo e manutencgao
€ um instrumento vital para orientar os
usuarios sobre a correta utilizagao dos espagos
e equipamentos de uma edificagao, além

Fernando Felz Ferreira

Diretor da Comissao de Materiais e
Tecnologia do Sinduscon-ES (Comat)

de fornecer diretrizes para a manutencao
adequada e preventiva. Com secgdes
abrangendo sistemas elétricos, hidraulicos,
de climatizagdo, seguranga e muito mais,
levando ainda em consideragao a nova
norma de garantias, o guia oferece uma visdo
abrangente de todos os aspectos que devem
ser considerados para garantir a longevidade
e o desempenho adequado do edificio.

Nossa abordagem passo a passo facilita
a compreensao e aplicagcdo das diretrizes
fornecidas. Desde a identificacdo das
informacgdes relevantes, até a organizagao
e estruturagcao do manual, todas as etapas
sdo cuidadosamente explicadas, permitindo
criar um documento claro, acessivel e de
facil consulta. Além disso, o guia também
inclui orientagdes sobre a importancia da
atualizacdo peridédica do manual, para manter
o0 conteudo atualizado com as mudangas
normativas e tecnolégicas.

Ao utilizar o Guia para Elaboracao do
Manual de Uso, Operagcao e Manutencao de
Edificacdes Novas, estaremos investindo na
qualidade, sustentabilidade e desempenho
dos empreendimentos construidos por
nossas empresas. Um manual bem elaborado
€ uma ferramenta valiosa para demonstrar o
NOSSO compromisso com a exceléncia, além
de proporcionar aos usuarios e proprietarios
a seguranga e a confianga necessarias para o
pleno aproveitamento do edificio.



APRESENTACAO

O Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia do Espirito Santo (Crea-ES)
tem como atribuicdes verificar, orientar e
fiscalizar as atividades dos profissionais da
Engenharia, Agronomia e Geociéncias, tendo
em vista o objetivo de defender a sociedade
do exercicio ilegal da profissdo nessas areas.

Seguir as normas técnicas € uma obrigagao
legal para os profissionais da Engenharia e esta
prevista no Coédigo de Etica do Sistema Confea/
Crea. A recém-publicada Norma Técnica
ABNT NBR 17170:2022, que estabelece as
condig¢des e prazos de garantias tecnicamente
recomendados, € um grande exemplo de
normativoquetrazobjetividadeparacelebracao
e cumprimento de contratos de Engenharia.

Assuntos relacionados as garantias de obras
tém gerado diversos questionamentos.
Mesmo diante da norma técnica ABNT NBR
15575, que estabelece os requisitos e critérios
de desempenho em habitagdes, muitas
dessas divergéncias terminam em demandas
judiciais baseadas exatamente nessa lacuna,
guando se trata de critérios, prazos e garantias.
Apoiar publicagdes

gque  contemplem

orientagdes e regulamentacdes importantes
para que o mercado adote boas praticas,

CREA -ES| Presidente Jorge Silva

Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia do Espirito Santo

cumprimento de prazos e garantias em
edificagbes, tais como a Norma ABNT
NBR 17170 de 2022, faz parte da Missao
Organizacional do Crea-ES, que adotou
nos Ultimos dois anos agdes importantes
de atualizacdo e  aperfeicoamento
profissional, disponibilizando, inclusive,
acesso e descontos nas Normas técnicas da
ABNT, entre elas a propria NBR 17170:2022.

CommaioremelhoracessoasNormasTécnicas,
0s engenheiros, as construtoras e os clientes
contam com regras claras e tém seus deveres
e direitos resguardados de modo objetivo,
possibilitando que os empreendimentos,
ndo apenas residenciais, mas também os
comerciais, industriais, entre outros, sejam
entregues com ainda mais qualidade pelos
profissionais e empresas especializadas.

Temos convicgao que, ao participar desta
publicagao, contribuiremos para gerar
maior seguranga juridica nas relagdes
entre os profissionais, empresas e o
cliente e proporcionaremos transparéncia,
esclarecendo sobre os prazos recomendados
de garantia para diversos processos ou itens
gue compdem o imoével. Essa é uma vitoéria
de todos. Ganha a Engenharia e ganha a
sociedade.
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A0S Leitores,

O final da obra ndo encera o processo.
Ao contrario, ele, o edificio, s6 alcanca
o objetivo quando é colocado em uso e
passa a ser o suporte para realizagcao direta
ou indiretamente de todas as atividades
produtivas - e é para isso que sdo produzidos
- possuem, portanto, um valor social
fundamental.

Ao final de cada etapa do ciclo de vida
de uma edificagdo temos mudancgas de
responsaveis e em todas elas, a transferéncia
deve acontecer de forma clara e objetiva
com responsabilidades  muito bem
definidas. Nao seria diferente na mudanca
para a fase de operacao. A Entrega Técnica
deve ser muito criteriosa e muito bem
documentada. Os clientes estao cada mais
bem-informados e conscientes dos seus
direitos, e cabe o construtor/incorporador,
lembra-los que, também existem deveres
para que as expectativas sejam atendidas.

Se o momento da entrega nao tiver o
mesmo profissionalismo da execucao, a
transferéncia da etapa da Obra para o Poés-
Obra pode nao acontecer de forma fluida,
e por a perder a satisfacao e fidelizacao
do cliente, comprometendo a marca
e imagem da empresa. Quanto mais
profissional, mais respeito pelo consumidor,
pavimentando o caminho para o sucesso do
empreendimento.

/

GUIA PARA

ELABORAGAO
DO MANUAL DE
e

o

USO, OPERAGAO
EMANUTENGAO
DE EDIFICAGOES
NOVAS

O setor imobiliario € complexo e precisa
lancar mao das melhores praticas disponiveis,
de tecnologias e sistemas construtivos que
correspondam ao que foi oferecido na compra,
de forma garantir que os empreendimentos
sejam bem concebidos, bem executados, bem
entregues e bem administrados.

Para buscar um alinhamento do setor com
essas boas praticas, o Sinduscon-ES criou um
Grupo Técnico, que tive o prazer de coordenar
tecnicamente, para discutir sobre as questdes
envolvidas no Pdés Obra, que buscasse
identificar as boas praticas do mercado,
levantando os pontos fracos e fortes e onde
haveria espaco para melhorias desse processo.
O grupo foi formado por profissionais de
varias empresas de portes variados, mas
essencialmente profissionais que vivem
a realidade e a dor da assisténcia técnica
nas empresas de construgao civil. Todas as
propostas apresentadas pela coordenacgao
foram validadas pelo grupo.

E, aqui estamos, trazendo o resultado desse
quase 1 ano de trabalho com 4 publicacdes
gue ouso julgar ser das mais relevantes para o
setor dentro desse tema. Sao publicagdes
bastante didaticas com solug¢des e sugestdes
praticas que devem ser aplicadas nas diversas
etapas do ciclo de vida do empreendimento
imobiliario e em empresas de qualquer porte:




Guia orientativo de Entrega Técnica
de edificagbes que abriga as outras
publicagbes de forma desmembrada
em outros 3 volumes para facilitar o
manuseio:

Guia para elaboracao de Manual de
uso, Operacdo e Manutengao para
edificacdes novas;

Guia para elaboracdo de Manual de
uso, Operacao e Manutengao para
edificagdes com mais de 5 anos;

Guia para elaboracdo e entrega de
DataBook de Edificagoes.

Apds farta pesquisa ao ambiente regulatoério,
estas publicacbes tém a pretensdao de
orientar o que deve ser realizado nas diversas
etapas do ciclo de vida do nosso produto
final - o produto imobiliario independente
da tipologia.

Significando custo relevante na fase de uso
da edificagdo, a manutencao nao pode ser
feita de modo improvisado, esporadico ou
casual. Ela precisa acontecer embasada em
documentos entregues pela Construtora/
incorporadora, e deve ser entendida
como um servico técnico perfeitamente
programavel e como investimento na
preservacao do valor patrimonial.

Contudo, nao se tratam de publicagdes
estanques. As mesmas foram elaboradas
dentro de um periodo delimitado e os

Arqg. Liliam Araujo, MSc. — Naturalmente
Projetos e Consultorias Ltda

produtos ados a partir delas, deverao ser
atualizados permanentemente para atender
as legislacdesvigentes na data de elaboracaoe
cumprir com as Normas Técnicas pertinentes,
sem, contudo, ir contra aos conceitos que
permeiam o0s 4 documentos. Isso vale,
principalmente, para os guias de elaboracao
dos Manuais de uso Operagao € manutengao
para edificagdes novas ou nao.

Cabe ainda dizer ao usuario, que é dele a
responsabilidade de realizar as inspecdes
e manutencdes preventivas e corretivas,
alteracdes na sua destinagdao, nas cargas
ou nas solicitagdes previstas nos projetos
originais e utilizar a edificagdao de acordo com
o estabelecido no Manual de Uso, Operacgao
e Manutencgdo do imovel, efetuando a gestdo
e registro documentado das inspecdes e
manutencdes, de acordo com a norma ABNT
NBR 5674.

Esperamos que o conteldo aqui apresentado
seja amplamente utilizado, por profissionais e
empresarios da construgao civil, e dessa forma,
contribuir para o bom relacionamento entre
as partes interessadas tornando mais forte
toda a cadeia da Construcgao Civil. sempre se
contrapondo com a entrega do desempenho
pretendido. Essa é a balanca para a Seguranca
juridica almejada por todos.

Liliam Araujo
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1.1. INTRODUCAO

A obrigatoriedade da construtora entregar documentos relacionados a construcao e
manutencao das edificacdes estd embasada na ABNT NBR 5674 na secao 07.

Osdocumentossaode grandeimportancia paraacoletade dadose doacompanhamento
das informagdes. Durante a entrega dos empreendimentos imobiliarios, algumas vezes
o cliente contrata profissionais para avaliar tecnicamente o produto que esta sendo
entregue. A primeira solicitagao desses profissionais € o DataBook da obra onde estao
organizados os documentos que configuram o histéricodo empreendimento, garantindo
a rastreabilidade da obra e dos materiais empregados. A gestao desses documentos e
outros referentes a fase de uso, operagcao e manutengdo em um condominio visa garantir
gue as informacgodes da edificacao estejam facilmente disponiveis e sejam localizadas de
forma rapida sempre que forem necessarias.

A organizagao dos documentos que comporao o DataBook passa imagem positiva
da construtora e muitas vezes desestimula um perito avangar na investigagao, pois
organizagao passa credibilidade.

E importante ter em mente a diferenca entre o Manual de Uso, Operacéo e Manutencéo
e o Databook. O Manual tem alguns documentos como parte dos Anexos. Mas devem ser
documentos que auxiliarao nas atividades de manutencdo enquanto o DataBook traz
documentos de carater administrativos e legais do empreendimento, além de projetos
e suas respectivas ARTs ou RRTs, Memoriais descritivos, ensaios técnicos, contratos
de manutengao, Notas Fiscais € Manuais de ativos entre outros documentos. Alguns
podem ser pertinentes apenas ao empreendimento especifico em funcdo de sistemas
construtivo escolhido e empregado e os ativos que também podem varia, inclusive com
a tipologia de uso da edificagao.

Colocar documentos que deveriam estar no DataBook no Manual confunde o usuéario
além de desestimular a consulta do Manual pelo tamanho e excesso de dados.

A melhor forma de organizar asinformacdes para elaboragdo do Manual de uso, Operagao
e manutencao e do DataBook ¢é ir coletando as informacdes ao longo das varias etapas
do ciclo de vida do empreendimento.

Esta publicacdo € um volume dedicado a elaboragdao do Databook com um amplo
Checklist para consulta e auxiliar na organizagao de documentos que serao entregues
ao condominio e outros que ficardo em poder da construtora como evidéncia de
atendimento aos requisitos técnicos e legais obrigatérios.

15
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1.2. DEFINICOES

Parafamiliarizacdao dostermos utilizados no presente Databook sao apresentadasaseguir
as principais definicdes e conceitos que alicercam o conjunto normativo, estabelecendo-
se, quando for o caso, comentarios. A ordenacao esta por ordem alfabética.

Agentes Financeiros: Profissional ou empresa que atua com operacdes financeiras no
mercado, ou que representa, como garantidor, financiador ou endossante, uma outra
instituicao financeira.

Area de uso Privativo: Areas cobertas ou descobertas que definem o conjunto de
dependéncias e instalagcdes de uma unidade autdbnoma, constituida da area da unidade
autébnoma de uso exclusivo destinada a atividade ou uso principal da edificacao e da area
privativa acessdria destinada a usos acessorios, como depdsitos e vagas de garagem,
conforme ABNT NBR 12721:2006.

Areas Molhadas: Areas da edificacdo cuja condicdo de uso e exposicdo pode resultar na
formacao de lamina d’agua pelo uso normal a que o ambiente se destina.

Areas Molhaveis: Area da edificacdo que recebe respingos de dgua decorrentes da sua
condicao de uso e exposicao e que nao resulte na formacgao de lamina d’agua pelo uso
normal a que o ambiente se destina.

As Built: A expressao “as built" vem do inglés e traduz-se em “como construido”. Os
projetos As Built consistem no levantamento de todas as dimensdes e caracteristicas
pertinentes de uma edificacdo e/ou de suas instalacdes, posteriormente transformadas
em representacdes técnicas (plantas, cortes, fachadas e outros).

Auto de Conclusdao ou Habite-se: Documento publico expedido pela prefeitura do
municipio onde se localiza a construcao, confirmando a conclusao da obra nas condi¢cdes
do projeto aprovado.

Bombeiros: Entidades da Protecédo Civil cujos membros sdo treinados para atuarem em
caso de incéndios (florestais ou urbanos/industriais), para resgatar pessoas de acidentes
de transito, desmoronamentos de edificios, desastres naturais, salvamento em grande
angulo. Fornecem socorro de emergéncia médica e pré-hospitalar. O combate a
incéndios e resgate é conhecido em alguns paises como “brigada de incéndio”.

Certificado de Conclusdao de Obra ou Habite-se: Documento publico expedido pela
prefeitura do municipio onde se localiza a construgao, confirmando a conclusao da obra
nas condicdes do projeto aprovado.

Cliente /usudrio: O cliente é aquele que tem o poder e decisdo de compra. O usuario é
aquele que utiliza o produto ou servico prestado.

Cédigo de Protecdo e Defesa do Consumidor: E a lei 8078/90 que institui o Cédigo
de Protecdo e Defesa do Consumidor, definindo melhor os direitos e obrigacdes de



consumidores e fornecedores como empresas construtoras e/ou incorporadoras.

Cédigo Civil Brasileiro: E a lei 10406/02 que regulamenta a legislacdo aplicavel as relacdes
civis.

Condic¢des de Exposicao: Conjunto de acdes atuantes sobre a edificagcdo habitacional,
incluindo cargas gravitacionais, agdes externas e acdes resultantes da ocupacao.

Condominio/ sindico/ adm condominio: Condominio pode ser definido como um
espacgo dividido por diversos proprietarios, que também compartilham areas em comum.
Cada proprietario possui sua unidade privativa, de acordo com as especificacdes feitas
no momento da compra. Em relagdo as areas comuns, os conddminos possuem o0s
mesmos direitos e deveres. O sindico ou administrador do condominio é o responsavel
pela gestdo de um ou mais edificios (condominio). E eleito pela Assembleia Geral dos
Conddminos, sendo o responsavel direto do condominio, pronto para manter a ordem, a
disciplina, a seguranca, a legalidade e a limpeza do(s) edificio(s).

Conformidade: Atendimento a um requisito.

Conservacgao: Conjunto de operagdes que visa reparar, preservar ou manter em um bom
estado a edificagao existente.

Construtor: Pessoa fisica ou juridica, legalmente habilitada, contratada para executar o
empreendimento, de acordo com o projeto e em condi¢gdes mutuamente estabelecidas.

Construtoras: Construtora € a empresa responsavel pela execugao fisica de um edificio.
Ela é encarregada por contratar a mao-de-obra, adquirir maquinas, equipamentos e toda
a tecnologia construtiva. Sua responsabilidade principal € com a qualidade fisica da obra,
garantindo que o edificio nao tenha problemas fisicos, como rachaduras, infiltracdes,
irregularidades ou imperfeigdes. Sua fungdo também é garantir o cumprimento dos
prazos estipulados no cronograma construtivo.

Componente: Unidade integrante de determinado sistema da edificagcao, com forma
definida e destinada a atender funcdes especificas (por exemplo: bloco de alvenaria,
telha, folha de porta).

Contrato de venda: O contrato de compra e venda é o instrumento que garante direitos
para o vendedor e o comprador. Ele é consensual, oneroso e bilateral.

Custo Global: Custo total de uma edificacao ou de seus sistemas, considerando-se, além
do custo inicial, os custos de operagcao e manutencao ao longo da sua vida util.

Critérios de Desempenho: Especificacdes quantitativas dos requisitos de desempenho,
expressos em termos de quantidades mensuraveis, a fim de que possam atender aos

requisitos dos usuarios.

Databook: Pode ser em forma de livro impresso ou eletrénico, abrange diversas

17
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informacdes relacionadas a uma obra. Ele redne todos os documentos e arquivos
importantes, do inicio ao fim da obra, em um Unico local. Facilita o acesso e a busca por
dados especificos.

Degradacao: Perda do desempenho (sol, chuva, agdes dos usuarios da edificagao etc.).
Desempenho: Comportamento de uma edificacao e de seus sistemas em uso.

Documentacgdo: A obrigatoriedade da construtora entregar documentos relacionados
a construcao e manutencao das edificagdes estd embasada na NBR 5674 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), na secao 07. Segundo ABNT, os custos anuais de
manuteng¢ao de uma obra giram em torno de 1% a 2% do seu custo inicial e se nao forem
realizadas podem diminuir significativamente a vida Util, causando transtornos e perigo
A0S seus usuarios.

Durabilidade: Capacidade da edificacdo ou de seus sistemas de desempenhar suas
funcdes, ao longo do tempo e sob condicdes de uso e manutencdo especificadas no
manual de uso, operagao e manutengao.

Nota: O termo ‘“durabilidade” & Desempenho
comumente utilizado como qualitativo
para expressar a condicao em que a
edificacao ou seus sistemas mantém
seu desempenho requerido durante a  peempenno
vida util. requerido A T

Manutencao

Tempo

utilizagdo, bem como de realizagao de
h

manutencdes periddicas em estrita
obediéncia as recomendagdes do
fornecedor do produto, sendo que
as manutencdes devem recuperar
parcialmente a perda de desempenho
resultante da degradagdo, conforme
ilustrado na “Figura 1: Durabilidade”.

T/O Vida util sem

Para tanto, hd necessidade de correta
manutencao E

_— T/‘I

«—— Vida util com manutencdo —}
\

Figura 1: Durabilidade.

Edificacdo: Produto constituido de um conjunto de sistemas, componentes ou
elementos estabelecidos e integrados.

Elemento: Parte de um sistema com funcdes especificas. Geralmente é composto por
um conjunto de componentes (por exemplo, parede de vedagao de alvenaria, painel de
vedacao pré-fabricado, estrutura de cobertura).

Empresa Especializada: Organizacdo ou profissional liberal que exerce funcédo na qual
é requerida qualificacao técnica especifica cujo controle e disciplina sdao deferidos
legalmente pelos conselhos e ordens profissionais.



Empresa Capacitada: Organizacdo ou profissional liberal que tenha recebido
capacitagao, orientacao e responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob
responsabilidade de profissional habilitado.

Empresa Habilitada: Organizacdo ou profissional liberal que tenha competéncia
(capacitacdo ou especializagdo) para executar uma determinada tarefa citada nesse
Manual.

Empresa autorizada pelo fabricante: Organizacdo ou profissional liberal que exerce
funcdo na qual sao exigidas qualificacdo e competéncia técnica especificas. Sao
profissionais indicados e treinados pelo fabricante.

Equipe de Manutenc¢ao Local: Composta por pessoas que realizam diversos servicos.
Elas devem ter recebido orientacao e possuir conhecimento de prevencao de riscos e
acidentes. Constitui pessoal permanente disponivel no empreendimento, usualmente
supervisionado por um zelador.

Esta equipe deve ser adequadamente treinada para a execugdao da manutencgao rotineira.

Especificacoes de Desempenho: Conjunto de requisitos e critérios de desempenho
estabelecido para a edificacdo ou seus sistemas. As especificacdes de desempenho
sao uma expressao das funcdes requeridas da edificacdao ou de seus sistemas e
correspondem a um uso claramente definido; no caso da Norma ABNT NBR 15575
referem-se a edificagdes habitacionais.

Falha: Ocorréncia que prejudica a utilizacao do sistema ou do elemento, resultando em
desempenho inferior ao requerido.

Falha de uso, operagcao e manutencao: Irregularidade, anormalidade ou degaste natural
gue implica no término da capacidade da edificagdo ou de suas partes de cumprir suas
funcdes como requerido, ou seja, atingimento de um desempenho nao aceitavel (inferior
ao desempenho minimo requerido) na falha de uso, operacao ou manutencao ocorre
desempenho inferior ao requerido como decorréncia de uso e/ou operacdo inadequados,
e/ ou da inadequacé&o da elaboracdo, planejamento, execucdo e controle do programa
de manutencao.

Fornecedor: Organizacao ou pessoa que fornece um produto. Por exemplo: fabricante,
distribuidor, varejista ou comerciante de um produto ou prestador de um servico ou
informacao.

Garantia: Condicées definidas pelo Incorporador, construtor ou prestador de servicos
de construgao por meio de documento especifico de garantia ou no Manual de uso,
operagao e manutengao, para reparos e recomposicao de partes da edificacao que
apresentem falhas

GarantiaLegal:Direitodo proprietariodaedificacdodereclamarreparosourecomposicido
do produto adquirido, conforme legislacao vigente.

19



20

Incorporador: Pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que, embora nao efetuando
a construcdo, assuma o compromisso ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno,
objetivando a vinculacao de tais fragdes a unidades autdbnomas em edificagdes a
serem construidas ou em construcao sob regime condominial, ou que meramente
aceita propostas para efetivacao de tais transagcdes, coordenando e levando a termo a
incorporacao e se responsabilizando, conforme o caso, pela entrega em certos prazo e
preco e determinadas condigdes das obras concluidas.

Imobilidrias e corretores: A funcdo principal de uma companhia imobiliaria é a de
intermediar vendas e locagcdes de imdveis. A empresa funciona como uma mediadora
entre o comprador ou inquilino e o dono do imdével. De maneira geral, essas empresas
ajudam os interessados a encontrar o imdvel ideal para atender as suas necessidades.
As fungdes que uma imobiliaria pode realizar, estdo o cadastramento de imodveis para
venda ou locacao; prestagao de consultoria, referente a comprador ou locador; realizagdo
de mediacao de contratos e avaliacao de imovel para sua precificacao. Imobiliarias sao
intermediarias que ajudam no processo de busca de um imovel ideal e também na
organizacao dos documentos.

Corretores sdao agentes envolvidos para disponibilizar para seus clientes todas as
informacdes a respeito dos imodveis que sejam do seu interesse. O profissional que atua
como corretor de imodveis deve verificar a validade dos documentos da propriedade e
também do vendedor para repassar ao potencial comprador.

Os corretores de imdveis agendam e acompanham as visitas dos clientes interessados
em alguns imdveis que atendam as suas exigéncias, € do escopo das atividades do
corretor conduzir as negociag¢des entre as partes, chegando a condi¢cdes que sejam boas
para ambas. Os profissionais que atuam em corretoras devem estar atualizados quanto
a legislacao imobiliaria.

Inspecdo Predial de Uso e Manutencdo: Andlise técnica, por meio de metodologia
especifica, das condi¢cdes de uso e de manutencdo preventiva e corretiva da edificagao.

Lei 4591,de16 de dezembro de1964:E alei que dispde sobre o condominioem edificacdes
e as incorporagdes imobiliarias. Nela, sao estabelecidas as diretrizes para a elaboracdao da
convencao do condominio. Também contempla os aspectos de responsabilidades, uso e
administracao das edificagdes.

Manual de Uso, Operagao e Manutenc¢ao da edificagdo: Manual também conhecido
como Manual do Proprietario e Sindico.
Documento que reudne as informacdes

necessarias para orientar as atividades de o manual deve indicar a
conservagdo, Uso e manutencdo da | eledlebRClEEEREE e [EEE L
edificacdo e operacao dos equipamentos, realizacdo das manutencoes.

e que também informa as condicdes de

garantia. Conforme descrito na NBR Os registros devem ser armazenados
14037: 2011, deve ser elaborado por um adequadamente, com base na ABNT
responsavel técnico. NBR 5674: 2012.




A entrega deve ser feita pela incorporadora ou construtora;

Em edificacdes condominiais o Manual de Uso, Operagdao e Manutencao deve ser
entregue junto com as chaves.

O Manual de uso, operagao e manutencao é também denominado: manual do
proprietario, quando aplicado para as unidades auténomas ou privativas; manual das
areas comuns ou manual do sindico, quando aplicado para as areas de uso comum;
databook, quando reune diversos manuais outros documentos técnicos da edificacao.

Manutencao: Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar
a capacidade funcional da edificacdo e seus sistemas constituintes, para atender as
necessidades e a seguranca dos seus usuarios.

Manutencao Rotineira: Caracterizada pela realizacdo de servigcos constantes e simples,
gue possam ser executados pela equipe de manutencao local como, por exemplo, a
limpeza geral das dreas comuns.

Manutencado Preventiva: Compreende a manutencao cuja realizagdo é programada
com antecedéncia, por meio de solicitagdes dos usuarios; das estimativas de durabilidade
esperada dos sistemas; dos elementos ou componentes das edificacdes em uso; de caso
de gravidade ou urgéncia; e de relatérios de inspecdes periddicas sobre o estado da
edificacao, a exemplo do Plano de Gestao descrito nesse Manual.

Manutencao Corretiva: Caracteriza-se pelos servicos ndo previstos na manutencao
preventiva. Inclui a manutencao de emergéncia, caracterizada por servicos que exigem
intervencao imediata para permitir a continuidade do uso das edificagdes e evitar graves
riscos ou prejuizos pessoais e patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios.

Manutencao Preditiva: Manutencao preditiva € um método aplicado na area de
manutengao com a finalidade de indicar as condi¢cdes reais de funcionamento das
maquinas com base em dados que informam o seu desgaste ou processo de degradacao.

Manutenibilidade: Grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de
ser mantido ou recolocado no estado no qual possa executar suas funcdes requeridas,
sob condig¢des de uso especificadas, quando a manutengao é executada sob condigcdes
determinadas, procedimentos e meios prescritos.

No Osso: A expressao “No Osso” significa sem acabamento.

Normas Técnicas: Documento estabelecido por consenso e aprovado por um
organismo reconhecido que fornece, para uso comum e repetitivo, regras, diretrizes ou
caracteristicas para atividades ou seus resultados, visando a obten¢ao de um grau 6timo
de ordenacao em um dado contexto (ABNT, 2013).

« NBR 5674:2012: E a Norma Brasileira nimero 5674 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, que fixa
procedimentos orientativos para a gestdo da manutencao de edificacdes.
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« ABNT NBR 14037:2011 Vers3o Corrigida:2014 E a Norma Brasileira nimero 14037 da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), que fixa procedimentos orientativos para a elaboragao dos manuais de Uso,
Operacao e Manutencgao das Edificagoes.

- NBR15.575: 2021: Edificagées Habitacionais - Desempenho - Parte 1: Requisitos Gerais. E a Norma que
traz conjunto de requisitos e critérios estabelecidos para uma edificagdo habitacional e seus sistemas, com
base em requisitos do usuario, independentemente da sua forma ou dos materiais constituintes.

« NBR 16280: 2015: Reforma em edificacdes — Sistema de gestéo de reformas — Requisitos. E a Norma que
estabelece requisitos e critérios para sistema do processo de reforma incluindo responsabilidades para
gestdo, projeto e execugao de reformas

« NBR 17170: 2022 : Edificacdes - Garantias - Prazos recomendados e diretrizes. E a norma que estabelece
diretrizes para construtores, incorporadores e pretadores de servico em todas as tipologias de edificios, no
seu todo ou em partes, para estabelecer as condi¢cdes e tempo de garantia tecnicamente recomendados.

Operacgao: Conjunto de atividades a serem realizadas em sistemas e equipamentos para
manter a edificagdo em funcionamento adequado.

Patologia ou Manifestacao Patolégica: Irregularidade que se manifesta no produto em
funcao de falhas no projeto, na fabricacao, na instalagao, na execugao, na montagem,
No Uso ou ha Manutencdao bem como problemas que nao decorram do envelhecimento
natural.

Pé-direito: Distancia entre o piso de um andar e o teto desse mesmo andar.

Pessoa Advertida: Pessoas suficientemente informadas ou supervisionadas por pessoas
qualificadas, de tal forma que |lhes permite evitar os perigos da eletricidade (pessoal de
manutencdo e/ou operacao).

Pessoa Qualificada: Pessoas com conhecimento técnico ou experiéncia tal que lhes
permite evitar os perigos da eletricidade (engenheiros e técnicos).

Poder Publico: O poder publico (sinbnimo de administracdo publica) consiste em
um conjunto de 6rgaos que tem autoridade para executar trabalhos do Estado, que é
formado pelo Poder Legislativo, Poder Executivo e o Poder Judiciario.

Prazo de Garantia: Tempo em que um fornecedor é responsavel perante o consumidor
por corrigir falhas nos produtos por ele fornecidos originadas no processo de sua
concepgao e producao, desde que seja realizada a manutencao devida, os produtos
sejam corretamente utilizados e observadas as demais condi¢gdes previstas no manual
de uso, operagao e manutencao deste produto.

Esses prazos correspondem ao periodo de tempo em que é elevada a probabilidade
de que eventuais falhas em um sistema em estado de novo, venham a se manifestar,

decorrente de desempenho inferior aguele previsto

Nota: Pode ser um tempo definido em lei (prazo de garantia legal) ou oferecido pelo



fornecedor (prazo de garantia contratual).

Prestador de servicos de construcgdo: Pessoa fisica ou juridica que fornece servicos
de construcao referentes a partes especificas da edificacao, incluindo as empresas de
manutencao predial e de reformas em edificacdes.

Programa de manutencgao: Planejamento documentado da manutencgao preventiva
preditiva e corretiva dos sistemas, componentes e equipamentos de uma edificacao,
no qual constam as suas atividades essenciais com as respectivas periodicidades,
responsabilidades, documentacao de referéncia e recursos técnicos operacionais
necessarios para a sua realizacao.

Projetistas: Profissional que criaodesenho deitensem geral, ferramentas, equipamentos
e uma série de outros materiais que sao necessarios para o desenvolvimento de produtos
especificos. Os projetos criados por esse profissional mostram medidas precisas,
materiais necessarios para a construcao, além instrucdes especificas. Na construcao civil,
as informacdes sdo projetadas em maquetes ou desenhos, como a planta baixa da obra.
Projetista € quem organiza os dados para que todos possam ter maior clareza do que se
pretende construir.

Projeto: ¢ um esforco Unico, temporario e progressivo empreendido para criar um
produto, servigo ou resultado exclusivo. Um projeto tem inicio e fim determinados (&,
portanto, temporario), e um objetivo final. Além disso, os recursos de um projeto ndo sao
ilimitados e a gestao deles deve ser planejada previamente.

Seguranc¢a estrutural: Composta pela seguranca no estado-limite dltimo e pela
seguranca no estado-limite de servigco ou de utilizacao.

Seguranc¢a no estado-limite ultimo ELU: Seguranca contra a perda de estabilidade ou
pela ruina de um elemento estrutural ou de toda a estrutura da edificacao.

Seguranca no estado-limite de servigco ELS: Seguranca caracterizada pelo atendimento
dos requisitos ligados a utilizagdo da estrutura.

Nota: A seguranca no estado-limite de servico também é denominada como seguranca
no estado - limite de utilizacao.

Seguranca da edificagcdo: Seguranca estabelecida pelas condicdes de seguranca
estrutural e de seguranca contra incéndio, cujos requisitos e critérios sao estabelecidos
em Normas especificas de procedimentos de projeto, especificagdo de sistemas
construtivos, componentes e equipamentos e em condi¢cdes de uso e manutencgao.

Shaft: Vao interno na construgdo para passagem de tubulagdes e instalagdes
verticalmente.

Sistema: Maior parte funcional do edificio. Conjunto de elementos e componentes
destinadosaatendera uma macrofuncao que o define (por exemplo: fundacao, estrutura,
pisos, vedagdes verticais, instalagdes hidrossanitarias, cobertura).
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Sistema Construtivo: Conjunto de principios e técnicas da Engenharia e da Arquitetura
utilizado para compor um todo capaz de atender aos requisitos funcionais para os quais
a edificacao foi projetada, integrando componentes, elementos e instalagdes.

Sistema de Manutencdo: Conjunto de procedimentos organizados para gerenciar os
servicos de manutencao.

Solidez da construcdo: Sio itens relacionados a solidez da edificacdo e que podem
comprometer a sua seguranca. Nesses itens, estao incluidos pecgas, componentes da
estrutura do edificio como lajes, pilares, vigas, estruturas de fundacgao, contencdes e
arrimos.

Substrato: Emboco, camadas sobre as quais estdo aplicadas a argamassa colante e a
placa ceramica.

Termo de garantia definitivo: Termo de garantia entregue pelo produtor ao proprietario
guando da conclusdo e entrega da obra, juntamente com o Manual de uso, operagao e
manutencao.

Uso: Atividades a serem realizadas pelo usuario na edificacao dentro das condi¢cdes
previstas em projeto.

Usuario: pessoa que ocupa ou utiliza as dependéncias da edificacao.

Vicios Aparentes: Sdo aqueles de facil constatacao, detectados a olho nu, quando da
vistoria para o recebimento do imovel.

De acordo com o Artigo 26 do Cédigo de Defesa do consumidor: O direito de reclamar
pelos vicios aparentes ou de facil constatagcao caduca em:

[l - 90 (noventa) dias, tratando-se de fornecimento de servigo e de produto duraveis.

Sendo assim de acordo com o CDC, o direito de reclamar dos vicios construtivos decai
em 90 dias, contados da data da entrega, se forem vicios aparentes ou do momento
em que ficar evidenciada a falha. Se o reclamante nao apresentar formalmente sua
reclamacgao dentro deste prazo, ele perde o direito de reclamar.

Vicios Estruturais: Sdo itens relacionados a solidez e a seguranca da edificacdo, neles
estdo inclusos pecas e componentes da estrutura do edificio, tais como lajes, pilares,
vigas, estrutura de fundacgao, contencgdes e arrimos.

Vicios Ocultos: Sdo aqueles ndo detectaveis no momento da entrega da unidade
construida e que podem surgir durante a utilizagao normal do imovel.

De acordo com o Cod. Civil, Decaira do direito assegurado no artigo 618 o dono da obra
gue Nao propuser a agao contra o empreiteiro, nos 180 dias seguintes ao aparecimento
do vicio ou defeito. Esta garantia € um direito de quem adquire um imovel, seja na planta



ou pronto.

Vida Util (VU): Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as
atividades para as quais foram projetados e construidos, com atendimento dos niveis
de desempenho previstos na NBR 15575-1, considerando a periodicidade e a correta
execugao dos processos de manutencao especificados no respectivo Manual de Uso,
Operagao e Manutengao (a VU nao pode ser confundida com prazo de garantia legal ou
contratual).

Nota: O correto uso e operacao da edificacao e de suas partes, a constancia e efetividade
das operacgdes de limpeza e manutencao, alteracdes climaticas e niveis de poluicdo no
local da obra, mudangas no entorno da obra ao longo do tempo (transito de veiculos,
obras de infraestrutura, expansdo urbana etc.). Interferem na vida util, além da vida atil
de projeto, das caracteristicas dos materiais e da qualidade da constru¢cao como um todo.
O valor real de tempo de vida util sera uma composi¢cao do valor tedrico de vida util de
Projeto devidamente influenciado pelas agdes de manutencao, da utilizagdo, da natureza
e da sua vizinhanca. As negligéncias, bem com ac¢des anormais do meio ambiente, irao
reduzir o tempo de vida Util, podendo este ficar menor que o prazo tedrico calculado como
vida util de projeto.

Vida Util de Projeto (VUP): Periodo estimado de tempo para qual um sistema é
projetado, a fim de atender aos requisitos de desempenho estabelecidos na NBR
15575, considerando o atendimento aos requisitos das normas aplicaveis, o estagio do
conhecimento no momento
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2.1. DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Documentos Administrativos

Para a concepgao, execucao e entrega de um empreendimento, ha varias disciplinas que
produzem e necessitam de documentagdes especificas para que, entdo seja efetivada
a sua liberagcdo e ou conclusdo de etapas, conforme a necessidade da documentacao
gerada. Licengcas ambientais, analises de projeto, certiddes e alvaras de funcionamento,
termos de responsabilidade, termos de entregas, todos esse documentos devem ser
entregues pela a incorporadora / construtora de modo organizado para o condominio,

numa eventual consulta.

Abaixo relacionamos alguns dos principais documentos que devem ser fornecidos para
o condominio, outros serdo arquivados pela construtora para salvaguardas eventuais de

modo a garantir a rastreabilidade de todo o processo.

Quadro 1: Documentos Administrativos

- Condominio | Empresa
Documento Observacao
_

Aditivos de contratos

Alvara de licenca ou auto
de vistoria, do Corpo de
Bombeiros (CBMES)

Alvara de aprovacao do
projeto de Arquitetura da
Edificacdo na Prefeitura

Alvara de funcionamento do
Elevador

Auto de conclusao da obra
(Habite-se)

Cadastro do condominio junto
as concessionarias

Cadastro Nacional de Obras
(CNO)

Caderno de Ancoragem
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Quadro 1: Documentos Administrativos

. Condominio | Empresa
Documento Observacao
_

Certificado de limpeza e
higienizacdo das cisternas e
caixa d'agua

Certificado de treinamento de
operacao para os funcionarios
e sindicos

Certificado de
credenciamento Corpo de
Bombeiros (CBMES)

Certificado de teste dos
equipamentos de combate

a incéndio: Porta corta fogo,
mangueiras de incéndio,
iluminacdo de emergéncia,
escada pressurizada, e Sistema
de Deteccédo e Alarme de
Incéndio (SDAI)

Certificado de teste
estanqueidade de gés

Certificado de teste dos
equipamentos de Sistema de
Protecao Atmosférica (SPDA)

Condicionantes ambientais

Declaragao de Registro do
Memorial de Incorporacao
(NBR 12721)

Especificacao, Instituicao
de Condominio - Minuta de
Convencao

Laudos de conformidade
Elétrica
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Documentos Administrativos

Quadro 1: Documentos Administrativos

. Condominio | Empresa
Documento Observacao
_

Laudos de conformidade
Sistema de Protecédo
Atmosférica (SPDA)

Laudos e certificados de
materiais controlados

Licenca de operacao da ETE
(se houver)

Licenca Ambiental
Simplificada (LAS)

Licenca Ambiental - Licenca
Prévia (LP)

Licenca Ambiental - Licenca
Implantacao (LI)

Licenca Ambiental - Licenca
de Operacao (LO)

Listagem de entrega ao
Sindico das chaves de todas as
areas comuns

Memorial descritivo do
empreendimento

Plano de controle ambiental
(PCA)

Plano de gerenciamento
de residuos construcao civil
(PGRCCQ)

Relacdo de chaves

Relatorio de antedimento a
condicionantes ambientais (se
houver)

Relatério de Impacto Urbano
(RIV)
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\\\ ..............................................................................................................................

Quadro 1: Documentos Administrativos

. Condominio | Empresa
Documento Observacao
_

Relatério de Impacto
Vizinhanca (RIV)

Termo de responsabilidade da
ETE (se houver)

Termo de armazenamento
de material para Area de
assisténcia Técnica, cuja
chave ficard em poder do
setor pelo prazo de 5 (cinco)
anos a contar da entrega do
empreendimento

Teste de arrancamento dos
pontos de ancoragem







3.1. DOCUMENTOS DE OBRA

Para elevar e contribuir com a qualidade geral da construcao civil € imprescindivel a
existéncia de memoriais de especificacdes e ensaios de desempenho dos elementos
construtivos, garantindo uma maior eficiéncia. Todo sistema que requer qualidade e
seguranga exige a escolha de servicos controlados mediante parametros de projetos e
normas técnicas pertinentes.

Ensaios de materiais permitem constatar tais parametros, estabelecendo registros
para garantia da qualidade e particularmente para materiais como concreto armado
Oou argamassa, é a definicao da rastreabilidade do servico. Listamos no quadro abaixo,
alguns dos principais ensaios, estudos e ficha técnicas de materias que sao de suma
importancia conter no Databook para enventuais consultas.

Quadro 2: Documentos obras

- Condominio Empresa
Documento Observacao

Ensaio areia lavada

Ensaios de arrecadamento de
argamassa

Ensaios de barramento
blindado

Ensaios de bloco de vedacao

Ensaios de bloco de vedacao
estrutural

Ensaios de entrega dos
elevadores defiitivos

Ensaios de fundacéao

Ensaios de pressurizacao de

escada
Ensaios e rastreabilidade de Rompimento de corpo
concreto de prova e possiveis

correcdes decorrentes de
alguma alteracdo
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Quadro 2: Documentos obras

Documentos Obra

. Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Ensaios de subestacao-
gerador

Relatério de especificacdo de
esquadria

Relatério de protencao

Ensaios de desempenho

Analise de sitios

Ensaios de Fator de Luz Diurna
(FLD)

Ensaios de guarda corpo

Ficha Técnica de desempenho
de esquadrias

Ficha Técnica de materiais e
revestimentos

Laudos de ensaios de acustica
ou resultados de simulacoes
acusticas

Laudos resultados de
simulagdes luminicas

Laudos resultados de
simulacdes térmicas

Ensaios de corpo mole e corpo
duro Sistemas de Vedacoes
Verticais Internas e Externas
(SVVE - SWVI)
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Projetos

4.1. PROJETOS

O projeto na construgao civil constitui uma das primeiras etapas do processo de
concepgao de uma edificacao, logo, tem um papel fundamental para qualidade,
seguranca, desempenho, e eficiéncia nos processos que englobam a construcdo de um
edificio.

Um empreendimento no seu processo € multidisciplinar, varios agentes envolvidos para

tomada de decisdes e implementacao de escolhas que irdo direcionar toda a obra.

E imprescindivel que os projetos estejam organizados e de facil acesso no departamento
da construtora e no condominio de posse, para que em eventuais consultas e em
necessidade de manutencgdes seja otimizadas as tomadas de decisdes.

Quadro 3: Projetos

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Analise de conformidade
projeto estrutural

Andlise técnica do projeto

As Built’s area privativa

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto de Arquitetura

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto de Comunicacao
(Telefone, Antena)

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto Elétrico

Declaracao de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto Estrutural

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto Hidrosanitario
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Quadro 3: Projetos

. Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto de Instalagbes de Gas

Declaracdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575
Projeto de Protecdo contra
Descargas Atmosféricas -
SPDA'

Memorial de Projeto
Complementar - Comunicacdo

Memorial de Projeto
Complementar - Hidraulica

Memorial de Projeto
Complementar - Elétrica

Memorial de Projeto de
Prevencao e combate a
incéndio

Memorial de Projeto de
Sistema de Protecao contra
Descargas Atmosféricas -
SPDA

Memorial de Projeto
Complementar - Sondagem
(quando for o caso)

Projeto aprovado em
concessionaria - Agua

Projeto aprovado em
concessionaria - Elétrica

Projeto aprovado em
concessionaria - Gas

1 Em anexo no item 9.1 na pagina 54 disponibilizamos um modelo de declaragdo de conformidade
de atendimento a NBR 15575 Projeto de Protecao contra Descasrgas Atmosféricas - SPDA



Quadro 3: Projetos

Projetos

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Projeto Arquitetonico

Projeto de Arquitetura (legal)
com incéndio, aprovado no
Corpo de Bombeiros

Projeto de Arquitetura (legal)
aprovado na Prefeitura
Municipal ou as built

Projeto de climatizaca

Projeto Comunicacao
(Telefone, Antena)

Projeto Elétrico

Projeto Estrutural

Projeto de Elevatéria de
Esgoto (quando houver)

Projeto Executivo

Projeto Hidrosanitario

Projeto de Instalagbes de Gas

Projeto de Paisagismo

Projeto de Prevencao e
combate a incéndio

Projeto de Sistema de
Protecao contra Descargas
Atmosféricas - SPDA

Projeto de Tipologia da
Vedacao

Projeto do Elevador

Projeto Legal
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Ficha Tecnica dos Materiais

5.1. FICHAS TECNICAS DE MATERIAIS

A ficha técnica de um produto é o documento em que sao discriminados os materiais,
os atributos desse produto e suas especificidades, que podem variar de acordo com o
material, (tipologia, formato, propriedades fisica, propriedades fisicas, resisténcia, locais
de uso, correto armazenamento, limpeza e manutengdo, entre outros).

A ficha técnica é um documento importante para garantir a qualidade e comprovagao
do desempenho do material conforme foi fabricado e planejado para as necessidades

exigidas. Eimportante destacar que a ficha técnica ajuda na rastreabilidade do produto,
garantindo mais seguranca e qualidade na utilizacao.

Quadro 4: Fichas Técnicas

= Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Ficha técnica argamassa

Ficha técnica bancada

Ficha técnica esquadrias
(portas e janelas)

Ficha técnica juntas de
dilatacao

Ficha técnica loucas

Ficha técnica metais

Ficha técnica rejunte

Ficha técnica revestimento
ceramico’

Ficha técnica revestimento
fachada

Ficha técnica tintas

1 Em anexo no item disponibilizamos um modelo de ficha técnica de revestimento ceramico
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Contratos

6.1. CONTRATOS

O contrato é um instrumento juridico que tem objetivo estabelecer direitos e deveres
entre as partes que celebram algum tipo de negdcio. Para uma relacdao de negdcios
satisfatdria, respeitosa e duradoura, o contrato € uma ferramenta fundamental para
assegurar que cada parte, cumprira com seus direitos e deveres.

No ambito da construgao civil, o contrato tem o propdsito de garantir maior seguranga
juridica aos envolvidos na obra e estabelece diretrizes técnicas, administrativas e legais
a serem cumpridas pelas partes.

Assim é possivel estabelecer os termos das negociagdes e minimizar os eventuais riscos
para todas as partes envolvidas, tornando mais claro o objetivo daquela contratagao, os
direitos e as obrigag¢des assumidas por cada parte, o prazo de vigéncia, dentre outros
pontos.

Os contratos listados no Quadro 5, sdao fundamentais conter no Databook do
empreendimento.

Quadro 5: Contratos

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Contrato de adesao do
fornecimento de gas

Contrato de adesao do
sistmema de portaria virtual
(caso houver|)

Contrato de manutencao do
elevador

Contrato de manutencéo de
bombas hidraulicas

Contrato de manutencao
do sistema de deteccao e de
alarme de incéndio

Contrato de manutencao do
sistema de portao automatico

Contrato de manutencéo
do sistema de CFTV (caso

houver|)
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Equipamentos e Notas Fiscais

7.1. EQUIPAMENTOS E ATIVOS

O patrimoénio de um condominio sao bens comuns para o funcionamento correto da
edificacao e uso dos moradores (equipamentos, ferramentas, maquinario, moveis,
utensilios, entre outros). Todo o investimento em equipamentos para a operagao do
edificio e de uso das areas comuns pelos condéminos fornecidos pela construtora
devem apresentar certificados de garantias, manuais de uso, operagaoc e manutencao,
nota fiscal, para dispor do controle dos bens e de uma gestao eficiente.

Quadro 6: Equipamentos e ativos

Documento

Certificado de garantia dos
equipamentos instalados

. Condominio Empresa
Observacao

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao do
elevador

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao
bomba/ filtro piscina (quando
houver)

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao
bombas hidraulicas (recalque,
submersa)

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao
bombas de pressurizacao

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao
da churrasqueira (quando
houver)

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao
equipamentos fitness (quando
houver)
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Quadro 6: Equipamentos e ativos

Documento

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao da
fechadura digital (quando
houver)

Observacao

Condominio
(v)

Empresa
()

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencgao
sauna (quando houver)

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao do
sensor de presenca

Manuais técnicos de uso,
operagao e manutencao do
sistema de deteccdo e alarme
de incéndio

Manuais técnicos de uso,
opera¢ao e manutencao
do sistema de energia solar
(quando houver)

Manuais técnicos de uso,
operacao e manutencao do
sistema de impermeabilizacao

Manuais técnicos de uso,
operacao e manutencao do
sistema de reuso de 4gua
(quando houver)

Manuais técnicos de uso,
operacao e manutencao do
sistema de video porteiro
(quando houver)

Notas fiscais de certificados
de aco

Nota fiscal do elevador




Quadro 6: Equipamentos e ativos

Equipamentos e Notas Fiscais

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Nota fiscal bomba/ filtro
piscina (quando houver)

Nota fiscal bombas hidraulicas
(recalque, submersa)

Nota fiscal bombas de
pressurizacao

Nota fiscal churrasqueira
(quando houver)

Nota fiscal das esquadrias
(portas e janelas)

Nota fiscal de equipamentos
de comunicacao (sistema de
video porteiro, CFTV, antena)

Nota fiscal equipamentos
fitness (quando houver)

Nota fiscal fechadura digital
(quando houver)

Nota fiscal do metais
(torneiras, registros, cubas)

Nota fiscal sauna (quando
houver)

Nota fiscal sensor de presenca

Nota fiscal sistema de
deteccdo e alarme de incéndio

Nota fiscal dos equipamentos
do sistema de energia solar
(quando houver)

Nota fiscal dos equipamentos
de reuso de dgua (quando
houver)
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Moveis e Eletrodomesticos

8.1. MOVEIS E ELETRODOMESTICOS

Para dar mais conforto aos usuarios, alguns ambientes sao entregues pela constutora
equipados com mobiliario e eletrodomeésticos para o uso dentro das caracteristicas de
cada tipo de uso.

Os ambientes que receberam algum movel e ou eletrodoméstico, devem ser listados
e entregues juntamente com as notas fiscais de compra e o manual de uso, operagcao
e manutencgao, para que sejam tomados os cuidados na utilizacdo e manutencao
conforme os manuais e orientacdes dos fabricantes.

Quadro 7: Méveis e eletrodomésticos

= Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Certificado de garantia dos
equipamentos instalados

Relacdo dos itens entregues
na drea comum

Nota fiscais do moveis/
eletrodomeésticos da area
gourmet (quando houver)

Nota fiscais do méveis/
eletrodomésticos da
brinquedoteca (quando
houver)

Nota fiscais do moveis/
eletrodomésticos no fitness
(quando houver)

Nota fiscais do moveis/
eletrodomésticos no office
(quando houver)

Nota fiscais do moveis da
piscina (quando houver)

Nota fiscais do méveis/
eletrodomésticos na portaria
(quando houver)

Nota fiscais do moveis/
eletrodomeésticos do saldo de
festas (quando houver)
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Documentos e Responsabilidades

9.1. DOCUMENTO DE RESPONSABILIDADE TECNICA

O Documento de Responsabilidade Técnica € um documento obrigatério emitido pelo
profissional no seu conselho de classe, ao executar qualquer servico técnico, cuja atuagao
exija habilitagdo legal e conhecimentos técnicos, conforme sua respectiva modalidade
e atribuicoes.

Este documento assegura o contratante que esta recebendo servicos de qualidade
por profissionais legalmente habilitados com situacao regular perante seu respectivo
Conselho para realizar tais atividades, além de servir, dentre outras finalidades, como
documento para construgdao do acervo técnico.

As principais classes dentro da atmosfera Construcgao Civil sao:
ART - Anotagao De Responsabilidade Técnica - Emitido através do CREA (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia) por profisionais engenheiro, engenheiro

agrénomo, geodlogo, gedgrafo, meteorologista e tecndlogo.

RRT - Registro De Responsabilidade Técnica - Emitido através do CAU (Conselho de
Arquitetura e Urbanismo) por um profissional Arquiteto.

TRT - Termo De Responsabilidade Técnica, é emitido através do CFT (Conselho Federal
dos Técnicos Industriais) por um profissional Técnico.

Quadro 8: Arts e RRTs

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

ART/ RRT Execucdo das
esquadrias de aluminio

ART/ RRT de Projeto
Arquitetonico

ART/ RRT Projeto
Comunicacao (Telefone,
Antena)

RRT Projeto Elétrico

RRT Projeto Estrutural

RRT Projeto de Elevatéria de
Esgoto (quando houver)

ART de Projeto Executivo
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Quadro 8: Arts e RRTs

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

RRT de Projeto Hidrossanitério

RRT Projeto de Instalagbes de
Gas

ART de Projeto de Paisagismo

ART/RRT de Projeto de
Prevencao e combate a
incéndio

RRT de Projeto de Sistema de
Protecao contra Descargas
Atmosféricas - SPDA

RRT de Execucdo do Elevador

RRT do Projeto do Elevador

ART/RRT de Projeto Legal
ART/RRT de Execucao da Obra

ART/RRT dos servicos de
impermeabilizacdo

RRT de Autoria Execugao de
Alvenaria Estrutural
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10.1. FOTO EVIDENCIA

Orelatorio fotograficoagrega mais uma etapaaoservico buscando trazer maisseguranca
e controle para as incorpodadoras/construtoras quanto para o cliente. O registro com
imagens comprova as condigcdes que estdo sendo entregues os ambientes e os objetos
gue os compde. Assim, as imagens sao importantes para evitar futuros problemas com
reclamacgdes quanto a pegas e objetos em metais arranhados, mau funcionamento de
sifdes e ralos entre outros.

Quadro 9: Foto evidéncia

- Condominio Empresa
Documento Observacao
_

Fotos limpeza de ralos drea comum

Fotos limpeza dos ralos banheiros

Fotos limpeza dos ralos cozinha/
area de servico

Fotos limpeza dos ralos telhado (ralo
abacaxi)

Fotos do lacre dos sifées (quando
houver)

Fotos do embrulhamento de metais
e cubas (quando houver)

Fotos das caixa de gordura

Fotos das caixa de passagem

Fotos da caixa de comunicagao
(antena, tv, telefonia)

Relatdrio fotografico de inicio de
obra

Relatdrio fotografico de entrega de
obra







11.1. MODELO DE DECLARACAO DE CONFORMIDADE DE ATENDIMENTO
A NBR 15575 PROJETO DE PROTECAO CONTRA DESCARGAS
ATMOSFERICAS - SPDA

DECLARACAO SPDA

B, e Engenheiro com registro no CREA n?
..................... , Declaro para todos os fins que o projeto de SPDA de minha autoria desenvolvido para
o Edificio , atende aos requisitos da NBR 15575 “Edificagcdes habitacionais — Desempenho

—em todas as partes e as demais Normas brasileiras aplicaveis ao objeto do projeto, com Assinatura
de responsabilidade Técnica ART n@..................

O projeto é para edificagdo de uso residencial, localizada em - ES, sendo 1 pavimento

térreo, XX pavimentos de garagem e XX pavimentos tipo com XX apartamentos e cobertura (barrilete

e casa de maquinas e, acima, a caixa d’agua. O terreno tem m2 e a area total construida é de
m2.

A vida util da edificacdo foi definida para 50 anos (minimo, dependendo do que for acordado com o
incorporador) e o projeto de do Sistema de Prevengdo de Descarga atmosférica foi concebido para
atender o nivel minimo de desempenho (4 anos), atendendo, mas ndo se limitando as Normas
Técnicas vigentes listadas a seguir, a saber:

ABNT NBR 5419-1: 2015, Protecdo contra descargas atmosféricas- Principios Gerais
ABNT NBR 5419-2: 2015, Prote¢do contra descargas atmosféricas- Gerenciamento de Risco

ABNT NBR 5419-3: 2015, Prote¢do contra descargas atmostéricas- Danos fisicos a estruturas e perigos
avida

ABNT NBR 5419-4: 2015, Protecdo contra descargas atmosféricas- sistemas elétricos e eletrénicos
internas na estrutura

Vitdria, xxx de xxxxxx de 2016




Anexos

11.2. FICHA TECNICA DE REVESTIMENTO CERAMICO

CERTIFICADO DE PRODUTO
LABORATORIO DE PRODUTO ACABADO

Norma Brasileira: ABNT NBR ISO 13006:2020 / ABNT NBR ISO 10545:2020 /
ABNT NBR 16919:2020
Atende aos requisitos da NBR 15575

biancogres

Produto: Cemento Grigio
Tipologia: PORCELANATO
Tamanho nominal: 120x120

Grupo: Bla
Caracteristicas Norma§ de Resultados
ensaio

IAbsorgao de agua (%AA) ABNT NBR SO 10545 - 3 <0,5
o [Mddulo de Resisténcia a Flexao (Mpa) ABNT NBR ISO 10545 - 4 >35
(f) Carga de Ruptura (N) ABNT NBR ISO 10545 - 4 >900
‘£ Resisténcia a Gretagem ABNT NBR ISO 10545 - 11 RESISTE
gj Expansao por Umidade (mm/m) ABNT NBR ISO 10545 - 10 <0,15
9( Resisténcia ao Choque Térmico ABNT NBR ISO 10545 - 9 RESISTE
@ Cosficiente de Atrito Superficie ?eca ABNT NBR 16919 204
E Dinamico Superficie Umida 20,4
8 | ocal de Uso* LE
0 [Classe AD* 2

\Variagado de Tonalidade e Desenho* V2
%) Resisténcia a Manchas (Classe de 1a 5
4:; - Agente manchante verde /
s vermelho em 6leo leve ABNT NBR ISO 10545 - 14 5
g - lodo
»n - Oleo de Oliva
E Resisténcia Quimica (Classe de A a C)
E - Produtos de uso doméstico e para |ABNT NBRISO 10545 -13 GA
w tratamento de piscinas
E Resisténcia Quimica (Classe de A a C)
8 - Acidos e alcalis de baixa ABNT NBR ISO 10545 - 13 GLB
o concentragéo
Vi

* Verificagdo das tabelas de Local de Uso, Classe AD e Variagdo de Tonalidade e Desenho no site: www.biancogres.com.br
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RESISTENCIA AO IMPACTO DE CORPO DURO

Energia de Impacto de Corpo Duro (J) Critério de Desempenho (NBR 15575 -3/2013)

Nao ocorréncia de ruptura total da camada de acabamento.
atés5 ————» Permitidas falhas superficiais, como mossa, fissuras,
lascamentos e desagregacdes.

N&o ocorréncia de ruina e transpassamento. Permitidas
de5a30 — > falhas superficiais, como mossa, fissuras, lascamentos e
desagregagdes.

RESISTENCIA SOB ACAO DA UMIDADE

Alteragdo de aspecto sob agdo da umidade: Ndo apresenta

O material ceramico ndo tem fungdo de impermeabilizagdo, portanto ndo garante a estanqueidade do sistema.

Areas molhaveis ndo sdo estanques, portanto esse critério ndo é aplicavel a essas areas.

O produto ndo apresenta alteragdo no seu aspecto superficial quando submetido a agdo da umidade desde que assentado
corretamente de acordo com as recomendagdes do fabricante.

Ensaio de determinagdo da marca d’agua realizado de acordo com ABNT NBR 15575-3, anexo C.

REAGAO AO FOGO

Classe combustibilidade:

De acordo com a NBR 16626, materiais ceramicos sdo classificados como I-A Incombustiveis, portanto ndo entram em combustdo em
contato com calor ou chama.

VIDA UTIL
Tempo (anos): Ver NBR 15575-1 (Tabela de Vida Util)

A NBR 15575-1 traz, em carater informativo, os prazos de Vida Util e de garantia para revestimentos. O tempo de vida do revestimento
ceramico, esta diretamente associado as manutengdes do mesmo, previstas nas instrugdes de instalagdo, utilizagdo e manutengdo
determinado pelo fabricante.

71

(}

i
Py
L 7

|
|
)
7
|
f
|

Max Zancanaro

Coordenador Laboratério J
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12.1. NORMAS TECNICAS CITADAS E/OU CONSULTADAS
ABNT NBR 5410:2008 - Instalagdes elétricas de baixa tensao

ABNT NBR 5419-2:2018 - Protecao de estruturas contra descargas atmosféricas - Parte 02
Gerenciamento de risco

ABNT NBR 5419-3:2018 - Protecao de estruturas contra descargas atmosféricas - Parte 03
Danos fisicos a estruturas e perigos a vida

ABNT NBR 5419-4.2018 - Protecao de estruturas contra descargas atmosféricas - Parte 04
Sistemas elétricos e eletronicos internos na estrutura

ABNT NBR 5461:1991 - lluminacgao
ABNT NBR 5601:2012 - Acos inoxidaveis — Classificagao por composi¢cao quimica

ABNT NBR 5626:2020 - Sistemas prediais de agua fria e agua quente - Projeto, execug¢ao,
operacao e manutengao

ABNT NBR 5648:2018 - Tubos e conexdes de PVC-U com junta soldavel para sistemas
prediais de dgua fria- Requisitos

ABNT NBR 5688:2018 - Tubos e conexdes de PVC-U para sistemas prediais de dgua pluvial,
esgoto sanitario e ventilagao — Requisitos

ABNT NBR 5899:1995 - Aquecedor de agua a gas instantaneo

ABNT NBR 6118:2014 - Projeto de estruturas de concreto - Procedimento

ABNT NBR 6120:2019 - A¢cdes para o calculo de estruturas de edificagdes

ABNT NBR 6123:1988 - Forcas devidas ao vento em edificagcdes

ABNT NBR 6136:2016 -Blocos vazados de concreto simples para alvenaria - Requisitos
ABNT NBR 6493:2019 - Emprego de cores para identificagdo de tubulagdes

ABNT NBR 6813:1981 - Fios e cabos elétricos - Ensaio de resisténcia de isolamento
ABNT NBR 6814:1986 - Fios e cabos elétricos - Ensaio de resisténcia elétrica

ABNT NBR 6881:2010 - Fios e cabos elétricos de poténcia, controle e instrumentacao -
Ensaio de tensdo elétrica

ABNT NBR 7178:1997 - Dobradicas de abas - Especificagdo e desempenho



Bibliografias

ABNT NBR 7196:2020 - Telhas de fibrocimento sem amianto - Execug¢ao de coberturas e
fechamento laterais— Procedimento

ABNT NBR 7199:2016 - Vidros na construcao civil- Projeto, execucao e aplicagdes

ABNT NBR 7200:1998 - Execucdo de revestimento de paredes e tetos de argamassas
inorganicas - Procedimento

ABNT NBR 7312:2020 - Rolos de fios e cabos elétricos - Caracteristicas dimensionais

ABNT NBR 7367:1988 - Projeto e assentamento de tubulacdes de PVCrigido para sistemas
de esgoto sanitario

ABNT NBR 7374:2006 - Placa vinilica semiflexivel para revestimento de pisos e paredes -
Requisitos e métodos de ensaio

ABNT NBR 7480:2022 - Aco destinado as armaduras para estruturas de concreto armado-
Requisitos

ABNT NBR 7482:2020 - Fiosde aco para estruturas de concreto protendido - Especificagao

ABNT NBR 7483:2021 - Cordoalhas de ago para estruturas de concreto protendido -
Especificacao

ABNT NBR 7581-1:2014 - Telha ondulada de fibrocimento - Parte 1: Classificagao e requisitos
ABNT NBR 7581-3:2012 - Telha ondulada de fibrocimento - Parte 3: Padronizacao

ABNT NBR 8116:2020 - Aluminio e suas ligas - Produtos extrudados - Tolerancias
dimensionais

ABNT NBR 8130:2004 - Aquecedor de agua a gas tipo instantaneo - Requisitos e métodos
de ensaio

ABNT NBR 8160:1999 - Sistemas prediais de esgoto sanitario - Projeto e execucao
ABNT NBR 8214:1983 - Assentamento de azulejos

ABNT NBR 8460:2020 - Recipientes transportaveis de aco para gas liquefeito de petrdleo
(GLP) — Requisitos e métodos de ensaios
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