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PREFACIO

O Sindicato da Industria da Construgao Civil (SINDUSCON/PE) com apoio da Associa¢do das Empresas do
Mercado Imobiliario (ADEMI-PE) e o Sindicato da Habitagdo (SECOVI-PE) vem através deste trabalho
atender uma determinagéo legal relativa ao esclarecimento das responsabilidades dos fornecedores,
construtores e compradores quanto a operagao, uso, manutengéo e garantia da edificagao.

Este documento tem a finalidade de orientar na elaboragéo do manual de operagéo, uso e manutengao das
edificagdes manual das areas comuns, a partir do qual sera possivel:

o Informarao sindico e ao condominio as caracteristicas técnicas da edificagdo construida;
o Descrever procedimentos recomendéaveis para o melhor aproveitamento da edificacéo;
o Orientarosindico e o condominio para a realizagao das atividades de manuteng&o;

® Preveniraocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado;

o Contribuirpara o aumento da durabilidade da edificag&o.

As entidades participantes do desenvolvimento deste documento entendem que a padronizagdo da
elaboragéo do manual traré beneficios na preservagéo e no equilibrio do relacionamento com os clientes, a
partir de regras claras e uniformes que garantam maior transparéncia e permitam a efetiva realiza¢do da
manutengao preventiva doimovel.

Dentro desse contexto e da visdo sistémica necessaria ao entendimento do assunto, deve-se considerar a
inclusdo de informagdes efou esclarecimentos relativos as garantias em importantes etapas do processo
produtivo da edificagéo, quais sejam:

@ incorporacéo: incluir o termo de garantia (documento que estabelece os prazos de garantia para os
materiais e sistemas construtivos empregados na edificagdo) junto aos documentos que fazem parte
do memorial de incorporagao;

® venda: integrar o termo de garantia ao contrato de compra e venda celebrado junto ao cliente;

@ execugado: negociar os prazos de garantia, exigir os manuais e salvaguardar os termos de garantia
dos fornecedores de materiais, equipamentos e servigos a serem entregues aos clientes, atendendo
inclusive o periodo de caréncia (prazo entre o fornecimento e a concluséo da obra);

@ entregadaobra: incluir os prazos de garantia nos manuais do proprietario e das areas comuns;

@ assisténcia técnica: orientar sobre a responsabilidade pela manutengéo preventiva de cada unidade
e das areas comuns.

Porfim, € necessario ressaltar que as orientagdes apresentadas neste documento visam preencher algumas
lacunas legais decorrentes da inexisténcia de uma legislagdo especifica, distinguindo claramente os
componentes de uma construgéo quanto aos itens de solidez e seguranga para os quais a garantia € de 5
anos, daqueles itens cuja garantia dependera das caracteristicas e do desempenho de cada componente.

Recife, julho de 2007
Francisco Rezende Brasil Bacelar
Diretor de Ciéncia e Tecnologia do Sinduscon/PE
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1. INTRODUCAO

Este documento objetiva fornecer as instrugdes necessérias para o desenvolvimento do “Manual de
Operagao, Uso e Manutengéo das Edificagdes”, destinado ao sindico administrador do condominio, a
ser elaborado pela empresa construtora em cada entrega de empreendimento.

As orientacdes estabelecidas ao longo desta publicagdo séo propostas para a elaboragao de um
manual que contemple o seguinte contelido: a descricdo da edificagdo como construida; as
responsabilidades e garantias; as informagdes sobre os procedimentos para a operag&o, 0 uso, a
manutenc&o, as situa¢des de emergéncia e as inspegdes técnicas da edificagao.

Cabe esclarecer que quaisquer orientagdes descritas devem ser confirmadas com o fabricante ou
fornecedor do produto, de maneira a atender as condigdes especificas de garantia.

Alguns itens aqui relacionados talvez néo fagam parte de um determinado empreendimento, uma vez
que a proposta desta publicagdo é abranger um universo de itens mais amplo, servindo como
padronizagao para varios tipos de iméveis.

Recomenda-se que a linguagem utilizada na redagao do manual seja simples, direta, didatica e neutra,
considerando ainda a utilizagdo de recursos visuais adequados a melhor compreens&do do seu
contetdo.

Dessa forma, espera-se que 0 manual a ser elaborado contenha as informagdes e os esclarecimentos
necessarios para que os proprietarios, sindico e todos os usuarios da edificagdo possam melhor
usufruir e conservar o imével, visando a manutengao das condi¢des de desempenho para as quais foi
projetado e construido.

O manual deve ser produzido em meio fisico duravel e acessivel aos seus leitores. O uso de meios
eletronicos € permitido, desde que possuam a alternativa de facil reprodugéo dos contetidos em meios
impressos convencionais.

Além disso, 0 manual deve ser atualizado pelo proprietario ou sindico quando da realizagao de
modificagbes na unidade ou areas comuns, respectivamente, em relagao ao originalmente construido e
documentado. O apéndice A apresenta um modelo de referéncia para a identificagdo do responsavel
pela elaboragéo e controle de revisdo das modificagdes, 0 qual deve serinserido logo apés o sumario.

No caso de venda ou locagéo do imdvel, uma copia deste devera ser entregue ao novo sindico
administrador do condominio para que 0 mesmo seja sempre utilizado da forma mais correta.

Como forma de facilitar o entendimento, apresenta-se um glossario ao final deste documento, o qual
redne o significado das nomenclaturas utilizadas na operagao, uso e manutengéo das edificagdes.

Para os efeitos deste documento, aplicaram-se as prescrigdes estabelecidas no Codigo de Defesa do
Consumidor e no Cdédigo Civil Brasileiro, além das normas NBR 5674 (ABNT, 1999), sobre a
manutengéo de edificagdes, e a norma NBR 14037 (ABNT, 1998), sobre 0 manual de operagéo, uso e
manutengéo das edificagdes.
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2. DESCRIGAO DA EDIFICAGAO

Na descri¢éo da edificagdo, o manual de operagéo, uso e manutengao deve contemplar as informagdes
relativas a identificagdo do empreendimento, ao processo construtivo empregado, aos projetos e
especificagdes técnicas atualizados em relago ao realmente construido, as datas de conclusao da
estrutura, do habite-se e da entrega do manual; além de outras informacdes sobre aspectos
importantes para o sindico administrador do condominio.

A tabela 1 apresenta a ficha técnica da edificagdo, a qual serve de modelo para a reunido das
informagdes necessarias a descri¢ao da edificagao.

Tabela 1 Modelo de ficha técnica da edificagido

Ficha técnica da edificacao

Empreendimento

Edificio XX

Localizagéo

Rua XX, YY. Bairro XX. CEP 00000-000. Cidade XX. Estado XX.

Tipologia

Residencial

Descrigao geral

XX apartamentos por andar, XX subsolos, XX pavimento térreo, XX
mezanino, XX pavimentos-tipo, XX pavimento casa de Maquinas/
barrilete, XX pavimento reservatério de dgua superior e XX heliponto

Area total do terreno

XX'm?

Avrea total construida

XX m2

Area dos apartamentos

X° andar ao XX° andar: XX m2
Y° andar ao YY° andar: YY m?

Nimero de vagas de
estacionamento

Automdveis: XX unidades
Motos: XX unidades

Processo construtivo

Estrutura em XX, vedagdes verticais em XX, fachada em XX e cobertura
XX

Data de inicio da obra XXIXXIXXXX
Data de conclusdo da estrutura | XX/XX/XXXX
Data do habite-se XXIXXIXXXX
Data de entrega do manual XXIXXIXXXX

Responsével técnico

Engenheiro civil XXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXX
CREA XXXXX-X

Informac6es adicionais

(propriedades especiais previstas em projeto; limites de uso seguro da
edificagéo; dispositivos previstos para a modificagéo, expanséo e
modernizagéo da edificagdo; entre outras)
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A seguir, este documento descreve detalhadamente, na forma de manual, o empreendimento e suas
partes com as informagdes necessarias para que 0s responsaveis pela operagdo e manutengéo
possam atuar de acordo com as necessidades técnicas que assegurardo o bom desempenho ao longo
de toda a sua vida util.

2.1Projeto
O sindico possui um conjunto completo dos projetos do empreendimento, assim como aqueles
aprovados pelos 6rgéos oficiais, para ser consultado em caso de necessidade.

O projeto legal do empreendimento, aprovado pela Prefeitura do Municipio do Recife, apresenta o
alvara N° XXXX expedido em XX/YY/ZZZZ

2.2 Especificagoes técnicas

Atabela 2 apresenta os principais materiais e componentes utilizados em cada ambiente. Os nimeros
indicados na tabela 2 correspondem aos materiais descritos na tabela 3.
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Tabela 2 Modelo para identificagdo dos materiais utilizados em cada ambiente

[72]
@ i a
< (O]
= = |g
@ o & iy
°% S| 3]
=1 Elol2| 2
<< | = |2 z| 3
2 o|=E3|2|3|2|8|8|2|3|E
18|l | 2|2 L|SIZ2|2|5| 3
clelEg/ERR|HIS|s[S|E=21= &
Subsolo
Garagem 1 -l 7N 15 181 - | - - |- |18 - -
Rampa acesso garagem 1 -7 n - - - |- - 118 - -
Hall elevador servico 2 |2 |7 |12 15 18 - - | - |18 -
Hall elevador social 2 |2 |7 |12 - - -l - - - 18] - -
Escadas de seguranca 3| -7 1]12] 16 181 -] - - - |18 ] - -
Caixa d'agua 4 | - 18 (13 - - - |- -1 - 151 - -
Térreo externo
Piscina 51 -19]- - - -l -1-1-118] - -
Solarium 51 -19]- - - - -] -] - 18] - -
Playground 6 | - |10 - - - -] - - - 18] - -
Quadra poliesportiva 1 -7 - 15 181 - | - - |- |18] - 120
Circulacdo externa geral 1 -7 - - - - |- - - |18 ] - -
Hidrometro 2 | -1 7]- 15 18 | - - - - 118 - -
Gés 21 -17]- 15 (18| - | - | -1-118] - -
Calgada 11-17]- - - -l - - - ]18] - -
Térreo interno
Sala ginastica 2 | - |7 |14 17 18 1 - - 122 - 118 - -
Hall social 2 |2 |7 |14 17 18| - | - 122 - [18] - -
Sala multiplo uso 2 12 |7 (14| 17 181 -1 -122| - 118 - -
Lavatdrios 2 | - |7 (14 17 |18 |19 |21 | - | - |18 ] - -
Seguranga 2 | - |7 |14 17 18| -1 -1-1-118] - -
Portaria 2 | - |7 (14 17 |18 | - |21 |22 | - |18 ]| - -
Hall servico 2 127 |14 17 18] - | - - |- 18] - -
Barrilete/Casa de maquinas
Barrilete 4 | - |8 |13 - - - |- -1 -15]- -
Casa de maquinas 4 | - 18 (13 - - - |- -1 -15]- -
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2.3 Fornecedores de material e servigos

As tabelas 3 e 4 identificam os fornecedores de materiais e servigos, as quais servem de modelo para a
reunido das informagdes necessarias daqueles que participaram da construgéo do empreendimento.

Tabela 3 Modelo para identificagdo dos fornecedores de materiais

=
5}

Especificagbes técnicas do material Fornecedor / contato Tel Site / email
Material A
Material B
Material C
Material D
Material E
Material F
Material G
Material H

9 [Material |

10 | Material J
11 | Material K
12 | Material L
13 | Material M
14 | Material N
15 | Material O
16 | Material P
17 | Material Q
18 | Material R
19 | Material S
20 |Material T
21 |Material U

OIN O[O |WIN|—

Tabelad Modelo para identificagao dos fornecedores de servigos

Assunto Empresa / contato Tel Site / email
Elétrica/Hidraulica
Impermeabilizacéo
Gesso
Esquadria de Ferro
Pintura
Antena Coletiva
Exaustao
Cerémica
Esquadria de Madeira
Granito
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Na tabela 5, apresenta-se 0 modelo para a reuni&o dos dados de todos que participaram da construgéo

e/ou venda do empreendimento.

Tabela 5 Modelo para identificagao dos agentes participantes do empreendimento

Dados/registro

Responsaveis Empresalcontato profissional e/ou
empresarial
x - Rua CC, 000
Construgéo e Incorporagéo Construtora XYZ Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
- Rua VV, 000
Vendas Corretores Imobliarios Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . . Rua AA, 000
Projeto de Arquitetura Arquitetura Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. Rua AB, 000
Projeto de Sondagem Sondagem Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . . Rua FF, 000
Projeto de Fundagdes Fundagdes Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . Rua EE, 000
Projeto de Estrutura Projetos de Estruturas Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . ~ Projetos de Alvenaria e Rua RR, 000
Projeto de Alvenaria de Vedagdo Revestimentos Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . " T Projetos de Instalagdes Prediais Rua II, 000
Projeto de Instalagdes Elétricas e Hidraulicas Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
Projeto de Pressurizagéo da Escada e Ar Pressurizaco Lida Rua AC, 000
condicionado ¢ ' Tel.: (81) 0000 0000
. . . Rua AD, 000
Projeto de Bombeiros Bombeiros Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
Projeto de Automac&o (Telefonia/lnterfonia Automacio Lida Rua AE, 000
[TV Aberta/CFTV/Protegdo Perimetral) ¢ ) Tel.: (81) 0000 0000
. I I Rua AG, 000
Projeto de Impermeabilizagéo Impermeabilizagéo Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . ! . . Rua AF, 000
Projeto de Arquitetura de Interiores Arquitetura de Interiores Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
. . . Rua SS, 000
Projeto de Esquadrias Esquadrias Ltda. Tel.: (81) 0000 0000
Projeto de Paisagismo Flores Ltda. Rua PP, 000

Tel.: (81) 0000 0000
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3. RESPONSABILIDADES RELACIONADAS A MANUTENGAO DA
EDIFICAGAO

As responsabilidades relacionadas @ manuteng&o da edificagdo estdo estabelecidas nas diretrizes
existentes na Lei 4591 sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes, na norma NBR 5674
sobre manutengao de edificagdes, na convengdo do condominio e no regimento interno, o qual é
aprovado em assembléia geral e deve complementar as regras de utilizagéo da edificagéo.

Cabem aos proprietarios, usuarios, sindico, assembléia e conselho cumprir as regras estabelecidas na
documentagao supracitada.

A seguir, estdo listadas as principais responsabilidades relacionadas a manutengao, de acordo com a
normaNBR 5674.

A - Incorporadora e/ou Construtora

® Entregar o termo de garantia, manual do proprietario e manual das areas comuns contendo as
informagdes especificas do edificio.

@ Realizar os servigos de assisténcia técnica dentro do prazo e condigdes de garantia.

® Prestar esclarecimentos técnicos sobre materiais e métodos construtivos utilizados e
equipamentos instalados e entregues ao edificio.

® Fornecer os documentos relacionados no item 4 deste manual.
B - Sindico
@ Elaborar, implantar e acompanhar o programa de manuteng&o preventiva.

® Supervisionar as atividades de manutengdo, conservagio e limpeza das areas comuns e
equipamentos coletivos do condominio.

@ Orientar e supervisionar a administradora no sentido de providenciar as cobrangas, pagamentos
de prestagéo de contas, compras, controle de empregados, seguros, etc.

©® Administrar os recursos para arealizagao da manutengao.
® Aprovar os recursos para a realizagdo da manutencao.

® Manter o arquivo do sindico sempre completo e em condi¢des de consulta, assim como repassa-
lo a0 seu sucessor.

@ Registrar as manutengdes realizadas.

® Coletar e arquivar os documentos relacionados as atividades de manutengéo (notas fiscais,
contratos, certificados, etc.).
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@ Contratar e treinar funcionarios para a execugao das manutengoes.
® Contratar empresas especializadas para realizar as manutengdes.

@ Fazer cumprir as normas de seguranga do trabalho.

C - Conselho deliberativo

® Acompanhar a realiza¢do do programa de manutengao preventiva.

® Aprovar os recursos para a realizagdo da manutengo.

D - Proprietario e/ou Usuario

@ Realizar amanutengdo em seuimével observando o estabelecido no manual do proprietario.

@ Fazer cumprir e prover 0s recursos para o programa de manutengdo preventiva das Areas
Comuns.

E - Administradoras de condominio

-n
'

® Atuar como auxiliares na administragdo condominial, assessorando e orientando o Sindico,
executando tarefas inerentes a administragdo condominial, assumindo as responsabilidades
previstas na Lei e/ou no Contrato de Prestagao de Servicos firmado entre as partes.

® Fomentar e colaborar com o sindico e com a comunidade condominial na elaboragéo,
implantagéo e manuteng&o do programa de manutengao preventiva.

Zelador e ou Gerente predial
® Fazer cumprir os regulamentos do edificio e as determinagdes do sindico e da administradora.

® Monitorar os servigos executados pela equipe de manutengao e pelas empresas terceirizadas

® Registrar as manutengdes realizadas.

® Comunicar imediatamente ao sindico e a administradora qualquer defeito ou problema nas
bombas, elevadores, encanamentos, instalagdes elétricas, enfim, todo e qualquer detalhe

funcional do edificio.

® Auxiliar o sindico ou administradora para coletar e arquivar os documentos relacionados as
atividades de manutencéo (notas fiscais, contratos, certificados, etc.).

® Fazer cumpriras normas de seguranga do trabalho.
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G - Equipe de manutengéo local

® Executar os servigos de manutencdo de acordo com o programa de manutengao preventiva.

® Cumprir as normas de seguranga do trabalho.

H - Empresa especializada

® Realizar os servigos de acordo com as normas técnicas, projetos e orientagdes do manual do
proprietario e do manual das areas comuns.

® Fornecer documentos que comprovem a realizagdo dos servicos de manuteng&o, tais como:
contratos, notas fiscais, garantias, certificados, etc.

® Utilizar materiais e produtos de primeira qualidade na execugdo dos servigos, mantendo as
condicdes originais.

® Utilizar pegas originais na manutencéo dos equipamentos.
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4. DOCUMENTOS DO CONDOMINIO

Atabela 6 relaciona o conjunto dos principais documentos que devem fazer parte da documentagéo do
condominio, além dos responsaveis e periodicidade de renovagao.

Atabela 6 foi extraida do documento “Manual das Areas Comuns” - elaborado pelo SINDUSCON-RS
1a edig&o - publica¢éo junho/2005. Deve-se considerar que esta tabela é genérica, podendo conter
item ndo instalado no empreendimento

Tabela 6 Principais documentos do condominio

Responsavel
Documento Periodicidade de renovagdo
Fornecimento inicial Renovagdo
Manual do Proprietério Construtora elou incorporadora Néoha Néohd
Manualdas Areas Comuns Construtora elou incorporadora Néo ha Néohd
Certicado de Garantia dos Equipamentos Instalados |  Construtora elou incorporadora Sindico elou administradora Acada nova aquisicdo / manutencéo
Notas Fiscals dos Equipamentos Construtora elou incorporadora Sindico elou adminisiradora Acada nova aquisicdo / manutencéo
Manuais Técnicos de Uso, Operagéo & Manutengéo dos|  Construtora elou incorporadora Sindico elou administradora Acada nova aquisicdo/ manutencao
Equipamentos Instalados.
Habie-se Construtora elou incorporadora Néo ha Néoha
Alvard de Instalagéo de Elevadores Construtora efou incorporadora Néoha Néoha
Alvaré de Funcionamento dos Elevadores Construtora elou incorporadora Néo ha Néohé
Auto de Vistoria de Corpo de Bombeiros (AVCB)* Construtora efou incorporadora Sindico elou administradora No primeiro ano e depois a cada § anos para
edficios residenciais € comerciais ¢  cada
2 anos para locais de reunido de piblico.

Prefeitura aprovado Construtora elou incorporadora Néo ha Néohd
Projetos Legais | Incéndio Consrutora e/ou incorporadora Néoha Néoha

Arquitefura Construtora elou incorporadora Néo ha Néohd

Estufura e Fundagdes Construtora elou incorporadora Néo hd Néohd
Projetos Instalagdes Elétricas Construtora elou incorporadora Néoha Néoha
Executivos - — —

Instalagdes Hidrossanitérias Construtora efou incorporadora Néoha Néoha

SPDA- Sistema de Profugdo de Construtora elou incorporadora Néo ha Néohd

Elétrica Descarga
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Elevadores Construtora elou Incorporadora Néoha Néoha
Paisagismo Construtora elou Incorporadora Néo hé Néo hé
Projetos especificos
(quando aplicével):
Luminotécnica drenagem,
mapeamento de rede Construtora e/ou Incorporadora Néoha Néoha
de telefonia de dados,ventiagéo
mecénica, ar condicionado,gfc.
Memorialde Incorporagdo Constutoa elou Incorporadora Néoha Naohg
Especificagdo, Insttuigéo de Condominio Construtora elou Incorporadora Néoha Néohé
Ata da Assembléia de Instalacdo Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora Acada alteragdo do Sindico
do Condominio (registrada)
Convencéo Condominial Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora Quando necessério
Regulamento ntemo Construtora e/ou Incorporadora Sindico elou Administradora Quando necessario
Relagao de Proprietérios Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora Acada alteragéo
Recibo de pagamento do IPTU do dtimo ano de obra e
boleto dos IPTU's a serem pagos e cdpia do Construtora elou Incorporadora Néohd ndohd
processo de desdobramento do
IPTU, camés do IPTU desdobrado
Reciho de pagamento da concessionéria de Energia
Eléfrca (itimo pagamento) Construtora e/ou Incorporadora Néoha Néoha
Recibo de pagamento da concessionéra de Aguae
Esgoto (ilfimo pagamento) Construtora e/ou Incorporadora Néo hd Néohé
Atestado do Start - up do Gerador Construtora elou Incorporadora Naoha Néohd
Certficado de Recarga de extintores Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora Anual

No primeiro ano e depois a cada 3 anos para

Certfcado de Abrangéncia do Grupo Gerador Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora edficios residenciais e comerciais e a cada 2 anos
para locais de reunido de piblico

Certficado de Limpeza dos Reservatdrios Construtora elou Incorporadora Sindico elou Administradora Acada 6 meses

Certficado de Limpeza do Pogo de Esgoto,Pogode | Construtora efou Incorporadora Sindico efou Administradora Acadaano

qua Senida Caixas de Drenagem ¢ Esgoto

Relacéo de equipamentos, moveis, Construtora elou Incorporadora Néohd Néohé
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Relacao de equipamentos, moveis,
eletrodomésticos, objetos de decoragéo

entregues ao Condominio Construtora elou Incorporadora Neor Neok

(Quando aplicvel)

(Cadastro do Condominio no Sindico Patronal Construtora elou Incorporadora Néoha Néoha

Programa de Manutencéo Preventiva Sindico e/ou Adrministradora Sindico elou Adrinistradora Acada ateragio
;ﬁgmacg: ﬁ;;‘jpeg:aﬁeggvagﬁ&go Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada verificacdo
Regulamento Intemo Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada alteragéo
Livo de Atas de Assembléias/ Presenca Sindico elou Administradora Néoha Néoha

Livro do Conselho Consulivo Sindico elou Administradora Nao ha Nao ha

Inscigao do Edficio na Receita Federal-CNPJ Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada alteragéo do Sindico
Inscricéo do Condominio no 1SS Sindico efou Adminisiradora Néoha Néoha
Iscrigiodo Condomii o Sindicaco dos Sindico elou Adminstadora Néohd Néo hé
Empregados

Apdlice de Seguro de Incéndio ou outro

Sinistro que Cause Destruigéo (obrigatério) Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada ano

£ 0utros opcionais

Relacéo dos Moradores Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada alteragéo
Procuragdes (sindico, proprietéri, efc.) Sindico efou Adminisiradora Sindico elou Administradora Acada alteracdo

Documentos de Registros de funcionérios do
Condominio de acordo com a CLT

Sindico elou Administradora

Sindico elou Administradora

Acada alteragéo de funciondrio

Cbpia dos documgptos deregistro dos Empresa erceizada Empresa trceiizada Acada aleragho de funcionério
5

Programa de Controe Médico de Salde Sindico elou Adminisradora Sindico elou Administradora Acadaano
| Quupacional- PCMSO E—

Atestado de Brigada de Incéndio Sindico elou Adrministradora Sindico elou Adrministradora Prédio esidnciel-2anos

Prédio comercial- a cada ane

Relaoro de nspecao Analdos Sindioo elou Administradora Sindio elou Adnministadora Acadaano

Elpvadores (RIA)

Conirato de Manutengéo de Elevadores Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Validade do confrato
Contrato de Manutencdo de Bombas Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acadaano

Certficado de Teste Hidrostéfico de Extintores Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada 5 anos

Livro de Ocorréncias da Central de Alames Sindico elou Administradora Sindico efou Administradora Acada ocorréncia
Certficado de Desratizacéo e Desinsefizagéo Sindico elou Administradora Sindico elou Administradora Acada 6 meses

* Compete ao Corpo de Bombeiros Militar de Pernambuco - CBMPE o cumprimento do Cadigo de Seguranga Contra Incéndio e
Panico para o Estado de Pernambuco COSCIPE (1996). Em Pernambuco, as edificagbes devem possuir o Atestado de
Regularidade AR, cuja periodicidade de renovagao é de 01 (um)ano.
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5. GARANTIA E ASSISTENCIA TECNICA

5.1 Objeto da garantia

O presente certificado de garantia tem por objetivo discriminar, de forma sintética, os prazos e as
condi¢des de garantia dos itens que compuseram a constru¢éo do imével.

5.2 Termo de garantia

O termo de garantia deve integrar o contrato de compra e venda, entregue no ato da compra do imével,
para que o comprador seja devidamente esclarecido dos seus direitos e responsabilidades.

As informagdes a serem introduzidas no termo de garantia podem variar em fung&o do estagio do
projeto e da obra; no entanto, deve-se distinguir claramente os prazos de garantia relativos aos
materiais e servigos a fim conscientizar o comprador quanto as obrigagdes com relagéo a operagao, ao
uso e as manutengdes preventivas.

0 apéndice B apresenta um modelo de referéncia para a elaboragéo do termo de garantia.

O termo de garantia para o inicio dos prazos determinados na tabela 7, apresentada a seguir, passa a
contar a partir da assinatura do “Termo de Recebimento” doimével.

A tabela 7 foi extraida do documento “Manual de Proprietario” - elaborado pelo Secovi-SP e
SINDUSCON-SP  2a edic&o - publicagdo de junho/2003. Deve-se considerar que esta tabela é
genérica, podendo conter item ndo instalado no empreendimento.

Tabela 7 Tabela de garantia

No ato da Especificado
Sistema pelo 6 meses 1ano 2 anos 3 anos 5 anos
entrega : .
Fabricante (¥)
Aquecedor Desempenho Problemas
Individual do com a
equipamento instalagao
Geradores de Desempenho Problemas
Agua quente do _eoma
2 equipamento instalagao
B Casco, moto-
S |Banheirade bomba e Problemas
~§ Hidromassagem acabamento coma
2 SPA dos instalagao
! dispositivos
=
g |InstalagBes de Deser(?penho Problemas
£ |Interfone o _coma
= equipamento instalagdo
. Problemas na
. infra-estrutura
Ar condicionado Desempenho e tubulagdo,
individual ou do exceto
central equipamento equipamentos
tose
dispositivos
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Exaustio Desempenho Problemas
Mecanica do _coma
equipamento instalagdo
Desempenho Problemas
Antena Coletiva do coma
equipamento instalagao
Circuito fechado Desempenho Problemas
de TV do _coma
equipamento instalagdo
Desempenho Problemas
Elevadores do coma
equipamento instalagao
Moto- Desempenho Problemas
bomba/Filtro d coma
irculadores de . . x
ggﬁg)c Y equipamento instalagéo
Automaco de Desempenho Problemas
Portes do _coma
equipamento instalagao
Sistemas de
protegéo contra Desempenho Problemas
descargas _do _eoma
atmosféricas equipamento instalagéo
Sistema de Desempenho Problemas
combate a do coma
incéndio equipamento instalagao
" Problemas
] Desempenho ~coma
5 | Porta corta-fogo de dobradigas integridade
= do material
é’ e molas l()portas e)
£ atentes,
g Pressurizaggo Desempenho Problemas
£ |das escadas do _coma
8 equipamento instalagdo
& Desempenho Problemas
Grupo Gerador do coma
equipamento instalagao
Desempenho Problemas
Sauna Umida do coma
equipamento instalagao
Desempenho Problemas
Sauna Seca do coma
equipamento instalagao
lluminagao de Desempenho Problemas
Emergéncia do _coma
equipamento instalagao
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88 0 :
S8 . esempenho Problemas
o N
1 e )
O -+ . . =
59 gurang equipamento instalagao
o o
u =
Problemas
Dados- Desempenho com a infra-
Informati do estrutura,
normatica equipamento prumadas,
cabos e fios.
® o Problemas
2 et Desempenho com a infra-
£ £ |Voz-Telefonia do estrutura,
B3 equipamento prumadas,
@ cabos e fios.
Problemas
Desempenho com a infra-
Video do estrutura,
equipamento prumadas,
cabos e fios.
Espelhos Desempgnho
8 | Material Danificados | do material e
g ou mal isolamento
- colocados térmico
g8
© 8
w s
&s
o83 Problemas
3 = | Servigos coma
= a instalagéo
o
©
£
k]
Desempenho
] . do material e
¢ 'S | Material .
88 isolamento
Z 5 térmico
-
g8
S Problemas
== O .
= Servigo coma
= ] instalagdo
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o
S
o
o
w
[}
o
©
o
[}
p=3
<]
[}
o
(72}
£ Desempenho
»F | Material per
g o do Material
L2 o
S
28
o
£ ()
e S
8.2
ST
8 o
E o
Z¢
=]
8
8 Danos
T causados
2 devido &
© . movimentagéo
o
a Servico o
S acomodagéo
S da
estrutura
. Desempenho
$ & o |Material )
888 do Material
=8 Problemas
22 8 | Servigo coma
instalagdo
] Desempenho
= Material do
E. Material
e Problemas
(%2}
L& com as
< Servico instalagoes
2 embutidas
= ~
- e vedagao
. Quebrados,
83 § Trincados,
3 8 8| Material Riscados, | Desempenho
SZ3 Manchados, | - do material
ju [} o ou
2> .
3, @ % entupidos
K 53 Problemas
2 = & | Semwigo ‘ ct0r|n a
instalagdo
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elétricos de
acionamento)

@«
o
©
o
E
=] Quebrados,
> .
§ Trincados,
® .
® = - Riscados, Desempenho
ig) § Material Manchados, do material
5% ou
T entupidos
8a
2.8
o=
s2
28
=
&
19} Problemas
& | Servigo com
2 Vedagao
. Desempenho
8 Material :
3.8 do Material
=9 Problemas
2o |Senico na vedagao
das juncées
o
%
% Sistema de
3 Impermeabili-
£ zagao
[
o
£
8.8 Lascadas.
© .= )
53 Trincadas, Empsr:;ment
= riscadas ou
o
23 manchadas descolamento
Ma fixagéo
%) " s
£82 Amassa oxidagao
S5 das,
S .2 ) ou mau
5o riscadas ou desempenho
&= manchadas do ma‘:erial
Borrachas, Problemas
Escovas, coma
Articulagdes, instalago ou
Fechos e desempenho
roldanas do material
2 Perfis de
§ glummlo, Amassa- Problemas
® fixadores e das, coma
3 revestimentos riscadas ou integridade
& |em painel de manchadas do material
he] )
S |aluminio
2 |Partes moveis
(inclusive
recolhedores de P:/"etzj'zg‘éasede
palhe_tas, motores funciona-
e conjuntos mento
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5.3 Condigoes de exclusao da garantia

® Se durante o prazo de vigéncia da garantia ndo for observado o que dispée o Manual do
Proprietario, 0 Manual das Areas Comuns e a norma NBR 5674 - Manutencéo de edificacdes:
procedimento - pertencente da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

@ Pelo decurso dos prazos de garantia.

@ Se nos termos do artigo 393 do Cédigo Civil, ocorrer qualquer caso fortuito, ou de for¢a maior, que
impossibilite a manutencao da garantia concedida.

o Arealizagao pelo adquirente ou ocupante do imével, a qualquer titulo, de quaisquer modificagdes
ou alteragBes das caracteristicas de construgao do projeto original.

o A utilizagdo inadequada de seu imével, em suas caracteristicas basicas de projeto, tais como:
sobrecargas estruturais além das permissiveis, sobrecargas elétricas além das previstas em
projeto e outras eventuais descaracterizagdes dos acabamentos, revestimentos e das instalagoes
entregues.

® A ma conservagdo, a falta de manutengdo preventiva e a intervencdo de profissionais ndo
qualificados.

o Se for executada reforma ou descaracterizagdes dos sistemas na unidade autdnoma ou nas areas
comuns, com fornecimento de materiais € servigos pelos proprios usuarios.

® Se 0s proprietarios ndo permitirem o acesso do profissional destacado pela Construtora e/ou
Incorporadora, nas dependéncias de sua unidade e nas areas comuns, para proceder a vistoria
técnica ou servigos de assisténcia técnica.

o Se forem identificadas irregularidades na vistoria técnica e as devidas providéncias sugeridas néo
forem tomadas por parte do proprietério ou do condominio.

@ Se néo for elaborado e executado o Programa de Manuteng&o Preventiva de acordo com a NBR
5674 - Manutencao da Edificacéo.

Obs.: Demais fatores que possam acarretar a perda de garantia estdo nas orientagdes de uso e
manutengao.
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de aluminio)

23 Fissurasl
=i perceptiveis
£ € 2 | Paredes e tetos auma
= 0 = . PEPY .
2 g o | internos distancia
é ® superior
© a 1 metro
Infiltragao
decorrente
do mau
desempenho
do
Paredes revestimento
externas/ externo da
@ g |fachadas fachada
o n .
£33 (ex: fissuras
s 2
£88 que
3 5o possam
3 o vir a gerar
[} . =
X o infiltracéo)
Argam?ss/a/ M4 aderéncia
gesso 1iso, do
componentes revestimento e
de gesso dos
acartonado CZ’:Z:’S?::ES
(Dry-Wall)
Quebrados Solt
i trincados, Falhas no retgdgzvou
Azulejo/ riscados, caimento ou g dosgaste
Ceramical/ manchados nivelamento ga
. inadequado eXCessivo,
Pastilha ou com ) que no por
tonalidade nos pisos mau uso
diferente
Quebrados
X trincados,
Pedras naturais | riscados ou Fglhas no Soltas ou
(marmore falhas no caimento ou desgaste
it ! liment nivelamento excessivo,
granito e poli ed 0 inadequado que nio por
£ outros) i(Eqsl:)aeréifg nos pisos mau uso
pt cado)
{72}
a . Falhas ou Falhas na
8 Rejuntamento manchas aderéncia
g : Lascados, Empenamen-
=3 Pisos de trincados pen
. A ! to, trincas
3 Madeira - Tacos | riscados, na madeira
8 |eassoalhos manchados destacamento
< mal fixados
£ ] Lascados, Empenamen-
2 Pisos de trincados, to, trincas
> . . .
& Madeira- riscados, na madeira e
Deck manchados destaca-
mal fixados mento
Piso cimentado, Falhas no
piso acabado Superficies caimento ou Destacamento
em concreto, irregulares nivelamento
contrapiso inadequado
Reves_tlmentos Quebrados,
especials trincados, Mé aderéncia
(formica, riscados, ou desgaste
pisos elevados, manchados, excessivo, que
materiais ou com ndo por
compostos tonalidade mau uso
diferente




MANUAL DE OPERAGAQ, USO E MANUTENGAO DAS EDIFICAGOES - MANUAL DAS AREAS COMUNS

Fissuras por

Quebrados, acon;(;(iagao
Gesso trincados ou
elementos
8 manchados estruturais
E e de vedagdo
Empenamen-
Madeira Lasgidos fo, trincas
mal fixados na madeira e
destacamento
Empolamento,
N Descasca-
== mento,esfare-
L8 Sujeira ou lamento,
= mau Acaba- alteragéo
,'g = mento de cor ou
aE deterioragdo
- de
acabamento
8 Quebrados,
5 trincados Ma fixagéo
- ou riscados
Pisos o
flutuantes Sujeira e Desempenho
e de base mau Acaba- | 40’ qictema
s mento
asfaltica
Empolamento,
8 Descasca-
'% ) mento,esfare-
8 |Pinturado Sujeira e lamento,
2 piso de concreto | mau Acaba- alteragdo
8 | polido mento de cor ou
8 deterioragao
] de
3 acabamento
Pisos em -
Vegetagdo
grama
Alambrados, b h Problemas
equipamentos e do 25'3?12?6[30 com
luminarias aup a instalagao
= n
E Vegetagdo

Playground

Desempenho
dos
equipamentos
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Revestimen
tos
quebrados,
trincados,
riscados,
rasgados
manchados
ou com
tonalidade
diferente

Piscina

Desempenho
dos
equipamentos

Problemas
coma
instalagao

Revestimentos
soltos,
gretados
ou desgaste
€excessivo,
que nao por
mau uso

Solidez/ Seguranga da edificacdo

Problemas em
pegas
estruturais
(lajes, vigas,
pilares,
estruturas de
fundagao,
contengdes e
arrimos) € em
vedagdes
(paredes de
alvenaria, Dry-
Wall e painéis
pré-moldados)
que possam
comprometer a
solideze a
seguranca da
edificagdo

(*) Prazo especificado pelo Fabricante - Entende-se por desempenho de equipamentos e materiais sua
capacidade em atender aos requisitos especificados em projetos, sendo 0 prazo de garantia o
constante dos contratos ou manuais especificos de cada material ou equipamento entregues, ou 6

meses (0 que for maior).

NOTA 1: Nesta tabela constam os principais itens das unidades autbnomas e das areas comuns,
variando com a caracteristica individual de cada empreendimento, com base no seu Memorial

Descritivo.

NOTA 2: No caso de cessdo ou transferéncia da unidade, os prazos de garantia aqui estipulados

permanecerao validos.

Créditos para a execugao da tabela:

Secovi-SP O Sindicato da Habitagao - www.secovi.com.br

SindusCon-SP - Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de S&o Paulo -

www.sindusconsp.com.br
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5.4 Assisténcia técnica

A construtora e/ou incorporadora se obriga a prestar, dentro dos prazos de garantia estabelecidos, o
servico de assisténcia técnica, reparando, sem onus, os defeitos verificados, na forma prevista no
Manual das Areas Comuns.

Cabera ao sindico solicitar formalmente a visita de representante da construtora, sempre que os
defeitos se enquadrarem entre aqueles integrantes da garantia. O apéndice C apresenta um modelo de
referéncia a ser fornecido ao cliente (sindico), inserido no manual, para a solicitagéo de servico de
assisténcia técnica.

Constatando-se, na visita de avaliagdo dos servigos solicitados, que os mesmos ndo estdo

enquadrados nas condi¢des da garantia, poderd ser cobrada uma taxa de visita e ndo cabera a
construtora a execugéo dos servigos.

6. OPERAGAOQ, USO E MANUTENGAO DAS AREAS COMUNS

Apresentam-se a seguir as condigbes de operacgdo, uso e manutencdo das areas comuns, visando
manter o desempenho para o qual o edificio foi projetado e construido.

A ndo observancia dos cuidados indicados a seguir exime a construtora de realizar atividades
corretivas necessarias em fungdo de desempenho insatisfatério acarretado.

6.1 Reformas

Caso seja executada reforma nas areas comuns devem ser considerados os cuidados seguintes.

e Aempresa construtora ndo assume qualquer responsabilidade por reformas que alterem o projeto
original, sendo que esses procedimentos podem acarretar a perda da garantia quanto aos vicios
ocultos dos materiais e servigos dos locais modificados.

@ Nao poderao ser feitas reformas em elementos da fachada do edificio e nas areas comuns do seu
pavimento (hall e escadarias) sem a analise prévia com o responsavel pelo projeto de arquitetura.

o O servigo s6 podera ser executado apds a entrega oficial do edificio pela construtora quando
entao, o condominio assume total responsabilidade sobre o mesmo.

@ Consulte em primeiro lugar a construtora, pois esta tem conhecimento dos servigos e condi¢des
de projeto.

o Contrate profissionais tecnicamente qualificados.
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e Montarum esquema para retirada de entulho, para minimizar os possiveis incomodos.

o N&o efetuar, em hipdtese alguma, alteragdes que impliquem em demoligdo total ou parcial de
elementos estruturais da edificagdo ou das instalages principais (hidraulica, elétrica ou gas).

@ Havendo necessidade de execucéo de novas paredes ou enchimento de pisos, o projetista
responsavel deve ser consultado antes de qualquer atividade.

o Verifique se os materiais originais utilizados pela empresa construtora ainda fazem parte dalinha
de produg&o dos fabricantes e fornecedores relacionados neste manual.

o Os acabamentos, como os pisos, s@o fabricados em lotes, os quais sofrem variagdes de
tonalidades. Portanto, numa eventual reforma, tenha sempre amostras dos materiais, para a
aquisi¢do de pegas com tonalidades proximas. Isto pode ocorrer também nas tintas, que sofrem
acéo daluz mudando sua tonalidade com o passar do tempo.

® Em caso de alteragao de pisos ou revestimento nas areas molhaveis, aimpermeabilizagao pode
ser danificada, devendo, neste caso, serrefeita.

@ Solicitar aos fornecedores contratados as garantias dos respectivos materiais aplicados, bem
como dos servigos.

6.2 Ligacao as redes de abastecimento

As instalages de energia do condominio foram projetadas e executadas de acordo com as normas da
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e da Celpe (Grupo Neoenergia) Companhia
Energética de Pernambuco, concessionaria responsavel.

Aentrada de energia elétrica é de média tenséo a partir do poste particular, localizado junto & entrada do
condominio. Do poste particular, os cabos véo ao centro de medic&o de energia, de onde partem as
prumadas para cada unidade através de um shaft especifico. Em cada pavimento, conecta-se ao QDL
(quadro de luz) correspondente, localizado na cozinha.

No caso de solicitagdo ou transferéncia de uma linha telefonica, basta discar 0800310001 ou 10331,
respectivamente, e informar os dados solicitados.
6.3 Colocacao de acessorios em paredes e pisos

Para a fixagdo de acessérios (quadros, armarios, cortinas e outros) que necessitem furagdo em
paredes ou pisos, &€ importante tomar os seguintes cuidados:
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@ na fixagdo de objetos nas paredes, verificar se o local escolhido ndo é passagem de tubulagdes
hidraulicas, pilares ou vigas (mais dificeis de serem perfurados);

@ para melhor fixagao recomenda-se 0 uso de parafusos com buchas, por serem considerados
ideais para paredes com alvenaria de blocos. Recomenda-se evitar o uso de pregos para que
nao danifiquem o acabamento;

@ a0 executar armarios embutidos sob as pias de banheiros e cozinhas, instruir os marceneiros
contratados, para ndo baterem ou retirarem os sifdes e ligagdes flexiveis, evitando vazamento;
evitar perfuragdo da parede proximo ao quadro de luz e nos alinhamentos de interruptores e
tomadas, para evitar acidentes com os fios elétricos;

@ evitar perfuracéo da parede préximo ao quadro de luz e nos alinhamentos de interruptores e
tomadas, para evitar acidentes com os fios elétricos;

@ evitar furar os pisos dos banheiros para ndo causar danos naimpermeabilizag&o.

6.4 Revestimentos de pisos

Os materiais utilizados para revestimento de pisos requerem cuidados especiais no uso, segundo a
natureza de cada um. Como recomendagdes gerais, deve-se observar;

@ no deslocamento de mdveis, deslize-0s usando um pano grosso e resistente entre as bases
dos moveis e do piso, para evitar riscos e cortes;

@ ndo permita o contato de pontas de cigarro ou produtos com alta temperatura em qualquer
tipo de piso;

@ areia e terra sao abrasivos e danificam os pisos. Mantenha sempre um capacho nas entradas
externas dos ambientes.

a) Marmore e granito

Os pisos revestidos com marmores e granitos devem ser mantidos sempre secos, pois sdo materiais
que tém baixa resisténcia ao escorregamento e a presenca de pequenas por¢oes de liquidos de
qualquer natureza pode colocar em risco a seguranga dos usuarios.

@ a limpeza diaria deve ser feita com uma vassoura de pélo macio;
@ a limpeza semanal deve ser feita com pano umido com um pouco de detergente de PH

neutro, dissolvido em agua ou com uma solugéo de 15 litros de agua para 5 ml (uma
tampinha) de alcool. Em seguida secar o piso com pano macio e limpo;
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®n3o deixe cair substancias oleosas ou acidas sobre as pedras naturais, pois podem causar
manchas. limpe a superficie imediatamente;

endojogar agua diretamente sobre o piso;
endo utilizar vassoura de piagava nalimpeza, para ndo afetar o rejunte;

endo utilizar palha de aco ou qualquer outro produto abrasivo para limpeza. a tabela 8 indica

Tabela 8 Limpeza das sujeiras ou manchas mais comuns

Tipo de sujeira ou mancha

Produto para remover

Graxas e 6leos

Agua quente e detergente neutro

Tintas Removedor de Tintas

Ferrugem Agua sanitaria e sab&o de coco
Cerveja ou Vinho Agua sanitaria com sab&o de coco
Café Agua sanitaria ou sabdo de coco

Tinta de canetas

Solvente organico (acetona, benzina)

Borracha de pneus

Agua sanitaria e sabdo de coco

@ apos a utilizagao dos produtos indicados para a remogao de manchas, limpe imediatamente o
piso utilizando um pano Umido com detergente neutro para evitar a perda de brilho;

@ ndo utilize detergentes corrosivos, sapbleos, &cidos, sabdo em po, agua sanitéria, solventes,
querosene ou similares abrasivos, e equipamentos de agua pressurizada, que podem ocasionar
perda de brilho e aremogéo do rejuntamento;

@ néo utilize removedores na limpeza;

@ 0s pisos de marmore e granito, em geral, ndo devem ser encerados, pois se tornam
escorregadios e 0 uso de ceras comuns pode produzir um efeito de amarelamento da superficie;
para formar uma pelicula protetora e impermeabilizante impedindo a penetragéo de umidade,
acumulo de po e formagao de algas (limo), deve ser utilizado somente produto especifico para
estefim;

@ para formar uma pelicula protetora e impermeabilizante impedindo a penetragéo de umidade,
acumulo de p6 e formacao de algas (limo), deve ser utilizado somente produto especifico para
este fim;

@ ao notar falha no rejunte, procure arruma-los 0 mais rapidamente possivel, com o mesmo
material utilizado originalmente;

@ para devolver o brilho ao piso de marmore ou granito, recomenda-se a contratagdo de firmas
especializadas para arealiza¢éo de polimento ou cristalizag&o.
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b) Ceramica

As areas revestidas com cerdmica também devem ser protegidas de liquidos pelo mesmo motivo
dos marmores e granitos.

Os principais cuidados a serem observados na operagao e no uso desse tipo de piso devem ser:

@ 0s azulejos e as ceramicas so devem ser submetidos a limpeza final depois de transcorridas, no
minimo, duas semanas de rejuntamento;

@ utilize pano umido ou esponja com sab&o neutro para alimpeza;

o também se pode utilizar 4gua sanitaria diluida em &gua nas seguintes medidas:
o paralimpeza diaria diluir 1:10 (4gua sanitaria : agua);
o Paralimpeza pesadadiluir 1:1 (4gua sanitaria : agua);

@ a limpeza profunda pode ser realizada semanalmente ou mensalmente, conforme o uso do
ambiente. Para isso utilize produtos de limpeza mais fortes, como detergentes &cidos ou
detergentes basicos na proporgéo 1:15 (produto : agua);

@ paraaretirada de manchas utilize produtos especificos, como detergentes levemente abrasivos

® limpe as juntas com escova e esponja, usando produtos desengordurantes ou a base de cloro;

o Evite a utilizagdo de acidos ou vassouras, que podem danificar o esmalte das pegas e retirar o

o verifique a cada 06 (seis) meses o rejuntamento entre as pegas ceramicas, para evitar eventuais
infiltragdes. Em caso de fissuras no rejunte, providencie para que 0 mesmo seja refeito por
profissional capacitado.

A tabela 9 apresenta algumas orientagdes para limpeza das sujeiras ou manchas mais

Tabela9 Limpeza das sujeiras e manchas mais comuns
Tipo de sujeira ou mancha Produto para remover
Tinta de caneta Acetona ou acido nitrico

Residuos de cimento, residuos metalicos,
gesso, rejuntes e eflorescéncias

Ferrugem Acetona
Oleos silicosos e mecanicos, resinas,
esmaltes, pintura, alcatrdo e betume

Agua sanitaria

Solventes em geral

Azeites Alcool etilico

Café, cha, sucos Detergente em agua quente seguido de cloro
Cerveja e vinho Detergentes alcalinos

Sangue Agua oxigenada ou hipoclorito de sodio
Graxa Bicarbonato e &gua, gasolina ou querosene

Céras, gordura, marca de pneu, 6leo Hipoclorito de sodio ou produto especifico
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c) Cimentado

A limpeza de rotina é feita com um pano Umido e detergentes neutros ou especificos para o piso,
quando emlocal que ndo permita 0 escoamento da agua para a rede de esgotos pluviais do edificio.

N&o utilize agua sanitaria, cloro e saponaceos para a limpeza, pois estes materiais tornam a superficie
porosa, fazendo com que absorva a sujeira facilmente. Nao utilize produtos quimicos &cidos, pois
podem atacar o piso. No utilize céra nas escadas e na circulagéo, pois deixam as areas escorregadias.

6.5 Paredes e revestimentos verticais

a) Alvenaria

N&do se deve demolir nem construir novas paredes em alvenaria sem consulta aos projetos de
arquitetura, estrutura, hidraulica e elétrica, sob o risco de serem danificadas as instalagdes ou
acrescentadas cargas que superem os limites para os quais o edificio foi projetado.

b) Gesso acartonado (drywall)

As paredes de gesso acartonado s&o utilizadas na execugéo de divisdo interna, ndo estruturais de
edificios. As paredes s&o constituidas por chapas de gesso acartonado, pré-fabricadas a partir de
gipsita natural, aparafusadas em uma estrutura metalica leve.

As paredes de gesso acartonado podem receber qualquer tipo de acabamento: pintura latex ou acrilica,
papel de parede, revestimentos ceramicos.

As paredes de gesso acartonado proporcionam a flexibilidade adequada a um edificio de escritérios,
porém para manter o desempenho necessario algumas condigdes especificas devem ser seguidas no
Seu uso e operagao.

b.1) Fixagao de objetos na parede de gesso acartonado

Para a fixagdo de objetos nas paredes de gesso acartonado utilize buchas do tipo expansivas ou
basculantes, ancoradas diretamente no painel de gesso acartonado, seguindo as recomendagdes do
fabricante (veja esquema de fixagdes na figura 1).
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Perfure o . Introdwza a
Painel 4= bucha no furo
a1 ‘
Ingira o Asahasda
parafuso e hucha se
aperte-o com expandirdo
chave de automatica-
fenda ! mente
- '] )

Figura 1 - Fixagao de objetos em parede de gesso acartonado (elementos com profundidade
maxima de 10 cm)

Esta condigéo considera:

@ a carga de uso maxima admissivel para parede com um painel de gesso acartonado em
cada face;

@ 0 espacamento minimo de 40 cm entre pontos de fixagéo;

@ a escolha das buchas de acordo com as recomendagdes dos fabricantes;

@ 0 tipo de esforgo a que pode estar sujeita a parede com este tipo de carga.

b.2) Cargas de uso até 10 kg

Quadro, espelho com moldura, arandela, saboneteira, etc. Utilizar ganchos ou buchas de expansao
tipo "leve", conforme figura 2.

e . | : :
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| |
Gancho Bucha de Nvlon de Expansdo

Figura 2 Cargas de uso até 10 kg
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b.3) Cargas de uso até 30 kg

Armario pequeno, trilho para cortina, extintores de incéndio, eletrodomésticos de pequeno porte,
etc. Utilizar buchas de expanséo do tipo "pesado”, conforme figura 3.

o
-
P
w

.,
Bucha Basculante Bucha de Mola

Figura 3 - Fixacao de objetos em parede diretamente no painel de gesso acartonado
(elementos com profundidade superior a 10 cm)

Esta condi¢&o considera:

® 3 carga de uso maxima admissivel para parede com um painel de gesso acartonado em cada
face;

@ 0 espagamento minimo de 40 c¢m entre pontos de fixagéo;

@ a escolha das buchas de acordo com as recomendagdes dos fabricantes;

@ 0 tipo de esforgo a que pode estar sujeita a parede com este tipo de carga.

b.4) Cargas pontuais

Séo as cargas concentradas em um ponto de fixagdo ou sobre uma pequena superficie: quadro,
prateleira, suporte de planta, etc. Utilizar buchas de expansao do tipo "pesado”.

Como exemplo, recomenda-se que um objeto afastado 30 cm da parede n&o ultrapasse uma carga
de 10 kg, conforme ilustra a figura 4.

i

Carga de uso =10 Kg
Carga de Ruptura = 25 kg

Figura 4 Exemplo de fixagdo de objetos em parede de gesso acartonado com carga de uso
de 10 kg
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b.5) Cargas Distribuidas
Séo as cargas que se distribuem sobre uma mesma linha de fixagao: elementos de cozinhas,
armario de banheiro, etc. Utilizar buchas de expanséo do tipo "pesado”.

Como exemplo, recomenda-se que um mével de 40 cm de espessura n&o ultrapasse uma carga de
20 kg, conforme ilustra a figura 5.

.
LTS ’
Carga de uso = 20 kg

Carga de ruptura = 60 kg
Figura 5 - Exemplo de fixagao de objetos em parede de gesso acartonado com carga
de uso de 20 kg

b.6) Recomendagées gerais

® Para melhor fixagdo de quadros € objetos nas paredes recomenda-se 0 uso de parafusos com
buchas. Evite usar pregos, pois estes danificam 0 acabamento.

® Evite perfuragéo da parede proximo ao quadro de luz e nos alinhamentos de interruptores e
tomadas para ndo provocar danos aos componentes elétricos.

® No caso de buracos ou trincas de batidas com quinas de mdveis e outros objetos pontiagudos, as
paredes de gesso acartonado podem ser facilmente reparadas com a utilizagéo de massa para
tratamento de juntas.

b.7) Limpeza

® Alimpeza das paredes de Gesso Acartonado ¢é realizada em fungdo do tipo de acabamento
aplicado. E 0 acabamento que define o tipo de produto de limpeza.

o Nas paredes das areas secas séo utilizadas chapas tipo Standard, a limpeza dessas areas deve
ser feita com pano Umido, levando em consideracdo a compatibilidade de limpeza com o
acabamento utilizado. Nessas areas ndo é recomendada a utilizagéo de grandes quantidades de
agua sobre as paredes (no caso da lavagem de piso).
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® Nas paredes das areas molhaveis (banheiro, copas, vestiarios) sdo utilizadas as chapas
Resistentes a Umidade e os banheiros foram projetados sem ralo. Nessas areas a limpeza da
parede néo pode ser feita de forma tradicional, jogando-se dgua em abundéncia. Ao contrario, a
limpeza deve ser feita com pano Umido com produtos adequados para limpeza.

® As chapas de gesso acartonado ndo devem entrar em contato direto com a &gua por tempo

prolongado e em grande quantidade, se ndo estiverem preparadas para tanto, ou seja,
devidamente impermeabilizadas. Assim, efetue a limpeza apenas com pano Umido.

b.8) Reparo de instalacao elétrica ou hidraulica na parede de gesso acartonado

As instalagfes passam no espago entre os painéis de gesso acartonado, facilitando o acesso. Os
reparos podem ser executados sem a demoli¢do completa da parede ou a inutilizagao do piso.

b.9) Reparos nointerior da parede de gesso acartonado

Afigura 6 ilustra os reparos no interior da parede de gesso acartonado.

A

Figura 6 Reparos em paredes de gesso acartonado
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Os seguintes cuidados devem ser observados na execugao dos reparos:

1- abra um v&o retangular na area a ser reparada cortando o painel com um estilete ou pequeno
serrote de ponta;

2 - execute o reparo (troca de conex&o hidraulica, modificagdo na instalagéo elétrica, etc);

3 - apds o servigo de manuteng&o, prepare a area para o fechamento: aparafuse pedagos de perfis
metalicos montantes (ou conector de painel) em torno da abertura com espagamento maximo
de 30 cm;

4 - corte um pedago de painel de gesso acartonado do mesmo tamanha do retirado;

5 - Aparafuse o pedaco de painel nos montantes ou conectores previstos para esta finalidade;

6 - Efetue 0 acabamento.

Primeiro passo: aplique uma demao de massa para rejunte (especifica para gesso acartonado)
com uma espatula.

Segundo passo: aplique a fita (especifica para gesso acartonado) sobre a massa.

Terceiro passo: aplique outra demao de massa para rejunte (especifica para gesso acartonado)
sobre afita e deixe secar.

Quarto passo: aplique mais uma demé&o de massa (especifica para gesso acartonado) e deixe
secar. Lixe e aplique o revestimento desejado.

b.10) Fechamento de aberturas na parede de gesso acartonado

Afigura7 ilustra o fechamento de aberturas em gesso acartonado.

e T
A
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Figura7 Fechamento em paredes de gesso acartonado
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Os seguintes cuidados devem ser observados na execugao do fechamento

1. Apds a abertura do vao na parede, introduza o conector na borda do véo a cada 30 cm. Aparafuse
0 conector;

2. posicione o pedago de painel de gesso acartonado a ser recolocado de forma que ele encoste no
conector. Aparafuse o pedago de painel sobre o conector;

3. Quebre as duas pequenas abas do conector. Trate a junta normalmente com massa de rejunte
fita especificas para gesso acartonado.

No reparo das paredes revestidas com cerdmicas, deve ser aplicada uma argamassa colante especial,
com maior teor de resina, para maior aderéncia e flexibilidade. Ao comprar a argamassa deve-se
solicitar argamassa flexivel para assentamento de ceramica em paredes com chapa de gesso
acartonado.

No reparo de paredes com pintura, deve-se aplicar massa corrida ou massa acrilica, fundo preparador e
depois a tinta sem diluig&o.

c) Revestimento de paredes

c.1) Pintura

® Mantenha os ambientes sempre ventilados, especialmente em areas Umidas como cozinhas e
banheiros, para evitar o aparecimento de bolor. Em caso de manchas desta natureza, limpe o
local com 4gua sanitaria diluida em um pouco de gua.

® Com 0 tempo é normal o escurecimento da pintura devido a exposigéo constante a luz natural e a
poluigdo. Nao retoque a pintura em pontos isolados, pois a diferenga de coloragéo sera visivel;
caso necessario, pinte toda a parede ou ambiente. Caso ndo seja desejada uma nova cor, utilize a
referéncia apresentada nas especificagdes deste manual para assegurar o uso da mesma
tonalidade.

® Atinta latex acrilica é indicada para ambientes internos e externos. A lavabilidade da tinta esta
relacionada a sua propriedade de ter brilho, variando de produto para produto.

® A pintura com esmalte sintético € indicada para uso interno e externo. Suas caracteristicas sdo:
menor aderéncia de sujeira, risca menos e repele a agua.

® Atinta acrilica semi-brilho e o esmalte sintético brilhante sdo produtos que possuem uma melhor
lavabilidade pois tem brilho e por isso absorvem menos suijeira, facilitando a limpeza

® Atinta acrilica com acabamento fosco e o latex PVA com acabamento fosco estao sujeitos a maior
pegade sujeira, pois esta penetra no filme da tinta.
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o Alimpeza deve ser feita com esponja macia umedecida com 4gua e detergente neutro, deve-se
fazer movimentos leves e circulares sobre o local até amolecer a sujeira, depois passe uma
esponja macia somente Umida com agua.

o Nao é recomendavel esfregar forte sobre o local, nem a limpeza com demais produtos quimicos
e/ou com auxilio de panos.

® N3o utilize &lcool sobre tinta pléstica (latex).

c.2) Textura

Atextura é um tipo de revestimento & base de resina acrilica, aditivos especiais, agregados minerais
dolomiticos e pigmentos adequados. E hidro-repelente e resistente & agéo solar e intempéries.

Alimpeza desse tipo de revestimento deve ser feita mediante lavagem/escovamento com produtos de
limpeza de baixa alcalinidade e jato d'gua, sem o perigo de causar danos.

Quando do envelhecimento natural, o revestimento com textura, podera ser recuperado através de uma
camada de pinturaem PVAou acrilico.

c.3) Ceramica

Os revestimentos cerdmicos sé devem ser submetidos a limpeza final depois de transcorridas, no
minimo, duas semanas de rejuntamento. Os seguintes cuidados deve ser observados:

o utilize pano ou esponja com sabao neutro para a limpeza;

® |impe as juntas com escova e esponja, usando produtos desengordurantes ou a base de cloro;
o evite a utilizagao de acidos, que podem danificar o esmalte das pegas e retirar o rejuntamento;
o também pode-se utilizar agua sanitaria diluida em agua nas seguintes medidas:

o paralimpezapesadadiluir 1:1 (4gua sanitaria : dgua);
o paralimpeza diaria diluir 1:10 (agua sanitaria ; agua);

o verifique a cada 06 (seis) meses o rejuntamento entre as pegas cerdmicas, para evitar eventuais
infiltragbes. em caso de fissuras no rejunte, providencie para que o mesmo seja refeito por
profissional capacitado, executando-se a raspagem do rejunte antigo e a aplicagéo do novo.

c.4) Laminado melaminico

Os laminados melaminicos séo freqiientemente utilizados como revestimento de shafts, merecendo
alguns cuidados na sua manutengao.
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@ Por serem aplicados com cola especifica, os laminados do tipo “Foérmica” ndo podem ser
lavados.

® Alimpeza deve ser feita utilizando-se um pano umedecido em alcool ou detergente.

6.6 Tetos e forros

a) Forro de gesso acartonado
@ Eviteimpactos diretos sobre os forros de gesso.

@ Limpe manchas de fungos (bolor) com pano ou esponja embebida em solugdo de agua sanitaria:
para um litro de agua, utilizar aproximadamente 100 ml de &gua sanitéria; no deixe que estas
manchas se acumulem por muito tempo, pois a remog&o sera mais dificil.

® N3o fixe ganchos ou suportes para pendurar quaisquer objetos no forro, uma vez que os forros de
gesso nao foram dimensionados para suportar peso.

b) Forro de madeira
o Alimpeza deve ser feita sempre que necessario utilizando pano umido e detergente neutro.
® Proteger contraagua.
o N&ousarsolventes para limpeza.
o Nao utilizar a estrutura para pendurar coisas.

o Todos os forros de madeira foram pintadas em tinta acrilica. Para uma melhor conservagao,
refazer a pintura assim que achar conveniente, retirando a camada existente com lixa e repintar.

6.7 Vidros e esquadrias

a) Vidros
Os seguintes cuidados devem ser observados:
@ caso o vidro esteja engordurado ou empoeirado passe um papel absorvente ou jornal;

® para a limpeza de vidros e espelhos, utilize apenas pano umedecido com alcool ou com limpa-
vidros de férmula neutra, que ndo possuam componentes volateis, tais como removedores;

@ pararetirar colas e vernizes, utilize palha de ago, levemente;

® evite lavar os vidros ao sol, pois este seca rapidamente os produtos de limpeza utilizados,
deixando o vidro marcado;
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® nocaso detrocas, trocar por vidro de mesma caracteristica (cor, espessura, tamanho, etc).

b) Esquadrias de aluminio

Compreendem o conjunto de portas e janelas de aluminio, abrangendo também corrim&o, guarda-
corpo e outros elementos arquitetonicos.
Cuidados a serem observados:

® ndo apdie escadas ou outros objetos nas esquadrias e evite golpes e batidas sobre a sua
superficie, bem como a fixagdo de montantes de divisorias;

® para evitar infiltragdes, ndo remova as borrachas, massas de vedag&o ou silicones das
esquadrias;

o todas as articulagdes e roldanas trabalham sobre a camada de nylon autolubrificante, razao pela
qual dispensam qualquer tipo de graxa ou 6leo lubrificante. Estes produtos ndo devem ser
aplicados as esquadrias, pois em sua composigéo podera existir acidos ou componentes néo
compativeis com os materiais usados na fabricagdo das mesmas.

Cuidados na pintura de paredes e limpeza das fachadas:

® Antes de executar qualquer tipo de pintura proteger as esquadrias com fitas adesivas de PVC,
sejam elas pintadas ou anodizadas. Nao utilize fitas tipo “crepe” pois costumam manchar a
esquadria em contato prolongado;

o remover a fita adesiva imediatamente ap6s o uso, uma vez que sua cola contem &cidos ou
produtos agressivos, que em contato prolongado com as esquadrias poderéo danifica-las;

@ caso haja contato da tinta com as esquadrias, limpar imediatamente o local com pano seco e, em
seguida, com pano umedecido em solugao de agua e detergente neutro;

® na limpeza das fachadas com revestimentos ceramicos ou de granito em que se utilizem
solugdes que contenham produtos agressivos de qualquer tipo, proteger as esquadrias com fita
de PVC, aplicando-a cuidadosamente, ndo deixando nenhuma érea desprotegida ou com mau
contato. Caso isso ndo seja possivel, recomenda-se que a limpeza da fachada seja feita com o
uso de dgua com detergente neutro a 5%.

Siga também as seguintes recomendagdes dos fabricantes para manutencéo das esquadrias que
contribuem para aumentar sua durabilidade:

® Limpar com uma flanela ou pano macio e seco, pararemover a poeira;

@ nos cantos de dificil acesso, usar pincel de pélos macios;
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® Pararemover fuligem, limpar com agua quente e secar com um pano macio;

@ |lavar com agua e sabao ou detergente diluido com &gua; evitar o uso de sabao em p6, pois se 0s
granulos néo forem dissolvidos, podem se tornar abrasivos e atacar a superficie da esquadria;
uma pequena quantidade de alcool (de 5 a 10% de alcool) na dgua, seré de grande auxilio;

@ para remover respingos de tinta a 6leo, graxa ou massa de vedag&o, passar um solvente,
querosene ou thinner;

@ caso ocorram respingos de cimento, gesso, acido ou tinta, remover imediatamente com um pano
umedecido emalcool e, logo ap6s, passar uma flanela seca;

@ nunca utilize qualquer tipo de palha de ago;

@ nao usar produtos acidos ou alcalinos. Sua aplicagdo podera causar manchas na anodizagéo ou
pintura, tornando o acabamento opaco;

@ ndo usar objetos cortantes ou perfurantes para auxiliar na limpeza dos “cantinhos” de dificil
acesso. Faga como descrito anteriormente;

@ n3o utilizar jatos de alta pressao para lavagem das fachadas. A for¢a do jato pode arrancar as
partes calafetadas com silicone ou qualquer outro material que protege das infiltragdes.

C) Esquadrias de madeira

Compreende o conjunto de portas e janelas de madeira, abrangendo também corriméo, guarda-corpo,
batentes e outros elementos arquitetonicos.

Os seguintes cuidados devem ser observados:

® utilizar flanela seca ou produtos especificos para limpeza de elementos de madeira, evitando
qualquer tipo de produto abrasivo e esponja de aco;

o um cuidado muito especial deve ser tomado em relagdo as batidas de portas com muita forga,
pois podem causar danos a madeira, as paredes ou as ferragens;

® cvite molhar as portas, principalmente em sua parte inferior, para evitar o seu apodrecimento;
procure manté-las sempre fechadas, para que ndo empenem;

® promova a limpeza de portas e armarios em “férmica”, utilizando-se apenas um pano com alcool;
a ndo protecdo de vidros para impedir a entrada de sol, pode afetar a coloragao de pinturas e
carpetes, revestimentos e moveis;
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a ndo protecdo de vidros para impedir a entrada de sol, pode afetar a coloracdo de pinturas e
carpetes, revestimentos e moveis;

e amanuteng&o dos ambientes fechados por longos periodos podera aumentar a umidade no seu
interior, danificando pinturas e acabamentos de madeira, tais como portas, guarni¢des e
assoalhos;

@ nao utilize produtos acidos ou a base de amoniaco para a limpeza de portas pintadas;
@ nao utilize detergentes contendo saponaceos, esponjas de ago ou qualquer material abrasivo;
@ ndo arrastar objetos através dos vaos de janelas e portas, maiores que o previsto, pois podem
danificar seriamente as esquadrias..
d) Esquadrias de ferro
Compreendem o conjunto de portas, batentes e janelas de ferro, abrangendo também corriméo,

guarda-corpo de terragos, portdes, gradis, algapdes, painéis de fachada e outros elementos
arquiteténicos.

Os seguintes cuidados devem ser observados:

® as janelas e portas de correr exigem que seus trilhos inferiores sejam freqlientemente limpos,
evitando-se o acimulo de poeira;

® a limpeza das esquadrias como um todo devera ser feita com solu¢&o de agua e detergente
neutro, com o auxilio de esponjamacia;

® deve-se manter os drenos dos trilhos inferiores sempre bem limpos e desobstruidos,
principalmente na época de chuvas mais intensas, pois esta é a causa principal do vazamento de
agua para ointerior do ambiente;

@ ndo usar, em hipétese alguma, férmulas de detergentes saponaceos, esponjas de ago de
nenhuma espécie, ou qualquer outro material abrasivo;

@ nao usar produtos acidos ou alcalinos. Sua aplicagéo podera causar manchas na pintura;

o ndo utilize objetos cortantes ou perfurantes para auxiliar na limpeza dos cantinhos de dificil
acesso. Essa operagdo pode ser feita com o auxilio de pincel;

@ ndo utilize vaselina, removedor, thinner ou qualquer outro produto derivado do petréleo, pois
além de ressecar plésticos ou borrachas fazendo com que percam sua fungio de vedagéo,
possuem componentes que vao atrair particulas de poeira que agirdo como abrasivo, reduzindo
em muito a vida do acabamento superficial;

® ndo remover as massas de vedagao;
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® reapertar delicadamente com chave de fenda todos os parafusos, fechos, fechaduras,
puxadores, fixadores e roldanas, sempre que necessario.

e) Ferragens e fechaduras

o Utilize uma flanela umedecida com agua para a limpeza de fechaduras, secar utilizando uma
flanela seca e limpa.

@ Nunca utilize produtos quimicos, como solventes, aguarras, abrasivos e polidores. Nunca utilize
esponjas de ago, pois estas removem as peliculas protetoras do latdo, ocasionando assim a sua
oxidagéo.

o Lubrificar periodicamente as dobradigas e fechaduras com uma pequena quantidade de grafite
em p6 ou éleo de maquina de costura.

® Recomenda-se que a lubrificagdo da parte interna da fechadura com graxa seja feita
anualmente.

® Recomenda-se a lubrificagdo do cilindro seja realizada a cada 6 (seis) meses com grafite em po.

Para evitar empenamentos de dobradicas e parafusos, verifique para que estes estejam sempre firmes
€ que nenhum objeto se interponha sob as portas.

6.8 Impermeabilizagao

E o tratamento dado em partes e/ou componentes da construgao para garantir estanqueidade e impedir
a infiltragao de agua. Caso haja danos a impermeabilizagao, ndo executar reparos com os materiais e
sistemas diferentes do aplicado originalmente, pois a incompatibilidade pode comprometer o bom
desempenho do sistema. No caso de defeitos de impermeabilizago e de infiltragao de &4gua, deve-se
contactar empresas especializadas.

6.9 Instalagao hidraulica

0 abastecimento de areas comuns é controlado por registros, assim como cada uma das prumadas que
alimentam as unidades. Em caso de emergéncia ou quando houver necessidade de realizar algum
reparo na prumada, o registro correspondente deve ser fechado. Em cada um dos registros do
condominio ha uma identificagao de sua fungéo.

E importante que o sindico conhega como funciona o abastecimento de agua de todo o edificio. As
seguintes informagdes devem ser consideradas:

® 0 abastecimento de agua do condominio é feito pela COMPESA Companhia Pernambucana de
Saneamento, que abastece aregido através de redes publicas de alimentagao ligadas a adutora;
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® a0 passar pelo medidor de consumo do edificio (hidrémetro), a 4gua chega aos reservatorios
inferiores que estéo localizados no subsolo, onde conjuntos de eletrobombas fazem o recalque
para os reservatorios superiores. este recalque é feito automaticamente na medida em que os
reservatorios atinjam um nivel minimo;

o oedificio conta com uma capacidade de reservagao de xx m?, separados em:

o reservatério superior: xx m?, dos quais xx m* sdo destinados a utilizagdo em caso de incéndio;
o reservatorio inferior: xx m?,

@ a partir dos reservatérios superiores, a agua desce por gravidade, abastecendo as diversas
colunas de alimentacdo dos apartamentos até o pavimento térreo. nos subsolos a alimentagéo é
feita diretamente darua.

6.10 Instalagao elétrica e iluminagao

Ailuminago dos halls dos elevadores e escadarias é controlada por um sistema de minuterias, onde a
luz, apés acionada, é desligada automaticamente. Para reacender, basta acionar novamente o
interruptor. Este sistema visa economia de energia elétrica, evitando que as lampadas fiquem
constantemente acesas.

Deve-se orientar os funcionarios do condominio para que os interruptores da minuteria ndo sejam
travados, pois pode causar danos em todo o sistema.

Em alguns pontos das areas comuns dos edificios encontram-se quadros de luz para controlar a
energia elétrica. Estes quadros s&o constituidos de varios circuitos, protegidos por disjuntores que se
desligam automaticamente no caso de sobrecarga ou curto-circuito. Cada disjuntor atende a pontos
especificos indicados no préprio quadro. Neste quadro hd também uma chave geral que protege a
todos os circuitos de uma sé vez.

Asfiguras 8,9, 10 e 11 apresentam o esquema dos quadros de luz com a fungdo de cada disjuntor.

(Inserir figura)
Figura 8 Quadro de luz da cobertura
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(Inserir figura)
Figura 9 Quadro de luz do subsolo

(Inserir figura)
Figura 10 Quadro de luz da guarita

(Inserir figura)
Figura 11 Quadro de luz do térreo

Sempre que houver necessidade de manutencdo nas instalagdes elétricas desligar o disjuntor
correspondente ao circuito, obedecendo aos cuidados descritos na tabela 10, a qual apresenta os
principais problemas que podem ocorrer eventualmente nas instalagdes elétricas e as suas respectivas

agdes corretivas.

Tabela 10 Principais problemas e agdes corretivas nas instalagoes elétricas

Problema na instalagao - -
elétrica Acao corretiva

Verificar no quadro de distribuicdo se a chave daquele circuit o0 ndo esta desligada.
Em caso afirmativo, religa-la e se esta voltar a desarmar solicitar a assisténcia de
técnico habilitado, pois duas possibilidades ocorrem:
®  achave esta com defeito e serd necessaria a sua substitui¢do por
uma nova;

Part instalagdo na . - ) = . -
are d?un(s;ignz;gao a0 ®  existe algum curto-circuito na instalagéo e sera necessario o reparo
ircuito

este circuito, » . .
Eventualmen{je pode ocorrer a “falta de uma fase” no fornecimento de energia, o que
faz com que determinada parte da instalagdo ndo funcione. nestes casos,somente a
concessionaria tera condi¢des de resolver o problema, ap6s solicitagdo do consumi-
dor.
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Verificar se existem conexdes frouxas e reaperta-las.

Verificar se existe alguma chave com aquecimento acima do normal, que pode ser
provocado por mau contato interno a chave, devendo a mesma ser substituida.

Os chuveiros e aquecedores elétricos para torneiras, quando funcionam com

pouca saida de agua, tendem a aquecer a instalago provocando sobrecarga.

Estes aparelhos devem ter sempre resisténcia blindada para evitar fugas de Correntes.

Superaquecimento no
quadro de luz

Podem existir maus contatos elétricos (conexdes frouxas) que sdo sempre fonte
de calor, 0 que afeta a capacidade das chaves. Neste caso, um simples re-aperto

As chav r ~ p

s chaves do quadro de nas conexde s resolvera o problema.

luz estdo desarmando com e . - . . «
freqiiéncia Outra possibilidade é de que o circuito esteja sobrecarregado com instalagao de

novas cargas, cujas caracteristicas de poténcia sao superiores as previstas no
projeto. Tal fato deve ser rigorosamente evitado.

Pode existir falta de isolagao da enfiagdo, provocando aparecimento de corrente
para terra. Neste caso deve ser identificado qual o circuito com falha, procedendo
ao desligamento de todos os disjuntores até que se descubra qual o circuito com
problema, procedendo entdo ao reparo da isolagdo com falha.

Pode existir defeito de isolagéo de algum equipamento eletrodoméstico; para
descobrir qual o equipamento com defeito proceda da maneira descrita
anteriormente e repare a isolagdo do equipamento

A chave geral do quadro
esta desarmando

Ao perceber qualquer sensagdo de choques elétricos, proceder da seguinte forma:

o desligar a chave de protecéo deste circuito, desligando, assim, o chuveiro;

o verificar se o fio terra do chuveiro ndo teve a sua secdo interrompida;

o verificar se 0 isolamento dos fios de alimentagao ndo foram danificados e
estdo fazendo contato superficial com alguma parte metalica da instalagéo
hidraulica;

 caso nenhum dos itens tenha ocorrido, o problema possivelmente estara no
isolamento interno do préprio chuveiro. Neste caso, mandar repara-lo ou
substitui-lo por outros de mesmas caracteristicas elétricas.

Chogques elétricos em
torneiras e chuveiros

6.11 Para-raios

Na laje de emergéncia no topo do edificio encontram-se instalados 02 (dois) para-raios. Os cabos de
cobre nu descem externamente junto a fachada do edificio, adentram aos subsolos protegidos por
tubulagdo de PVC até o aterramento constituido por seis hastes (trés a trés) enterradas no piso do
subsolo ao lado da rampa de acesso de veiculos e atras dos elevadores, protegidas por tampas
arredondadas de ferro.

Todos os componentes devem ser inspecionados visualmente pelo menos uma vez por ano, de modo a
verificar o seu estado, com as conexdes e fixagbes firmes e livres de corrosdo. Também é
recomendavel tal inspe¢ao nos casos de modificagéo, reparo ou quando o para-raios for atingido por
uma descarga atmosférica. '

Além disso, a cada 5 (cinco) anos deve-se realizar uma inspecéo completa através de contratacdo de
empresa especializada para verificagdo do sistema. Esta inspegao deve ser acompanhada de relatério
técnico emitido pela empresa contratada.
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6.12 Jardins

Para a manutengéo dos jardins, deve ser contratada m&o-de-obra especializada, preferencialmente a
fornecedora do mesmo.

Amanutengao adequada é de normalmente 1 (uma) vez por més nas jardineiras dos apartamentos e 2
a 3 dias consecutivos por més para os jardins do térreo e nas jardineiras da cobertura.

Deve-se evitar o transito sobre os jardins. Recomenda-se ainda irrigar 1 (uma) vez por dia durante o

verdo e 4 (quatro) dias na semana (intercalados) durante o inverno. Esta operagdo deve ser realizada
adequadamente com o emprego de esguicho regulado de forma a nao prejudicar as plantas.

6.13 Piscina

Para que a piscina mantenha-se em bom estado, é necessaria a utilizagdo de equipamentos proprios
como bombas, filtros e telas. Tais equipamentos contam com garantia de seus fabricantes e devem ser
amplamente utilizados segundo as recomendagdes basicas que constam dos manuais.

Alguns cuidados s&o necessarios para manter a limpeza da dgua:

® |igar o filtro durante trés horas todos os dias;
® passar a peneira na agua diariamente;

® ysar o aspirador todos os dias, durante o verdo, quando a piscina é mais utilizada. Durante o
inverno basta repetir essa operagdo uma vez por semana;

@ colocar cloro diariamente para matar germes e manter a 4gua esterilizada;
@ utilizar os produtos quimicos adequados;

® limpar os azulejos semanalmente para tirar a sujeira acumulada.

Atabela 11 apresenta algumas ag¢des para problemas que podem surgir na piscina.
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Tabela 11 Dicas e solugdes para problemas comuns na piscina

Sintoma

Causa mais provavel

Recomendagoes

Agua turva, esverdeada,
paredes e fundo escorregadio

Algas trazidas
freqlientemente pelas
chuvas

Utilizar algicida de manuteng&o.
Evitar o uso do sulfato de cobre,
que é muito tdxico e pode
manchar a piscina.

Borda suja

Algas e bleo bronzeador
na agua

Utilizar produto especifico para
limpar bordas.

Agua turva, leitosa

pH alto

Utilizar produto redutor de pH e
filtrar por 12 horas.

Agua turva cor de terra

Material em suspensao

Filtrar a piscina por 24 horas; se
n&o clarear, decantar com produto
especifico.

Agua opaca, sem brilho

Particulas mindsculas
em suspensao, as quais
a areia do filtro ndo é
capaz de reter

Utilizar produto, auxiliar de
filtragéo.

Agua faz arder os olhos e
endurece os cabelos

pH desajustado - alto ou
baixo

AjustaropHentre 7,0e74 e
evitar produtos que desajustem o
pH da agua.

Fundo sujo

Material decantado

Aspirar filtrando para evitar
desperdicios.

Agua turva com forte cheiro

Urina/cloraminas devido
a falta de cloro

Utilizar cloro granulado 14
gramas/m?, no final do dia.

Superficie da agua gordurosa

Bronzeador/ fuligem

Utilizar cloro granulado e coar a
superficie da agua com peneira
envolta em pano.

Agua cristalina ou turva com
cor: marrom-avermelhada,
azul-esverdeada, cor da terra

Ferro, Cobre,
Manganés, somados
com o Cloro

Elevar o pH para 8,0 com barrilha
Leve. Adicionar cloro granulado
14 gramas/m? e decantar.
Normalizar o pH (entre 7,0 e 7,4).

Espuma na agua

Algicida a base de
quaternarios de aménia
e material organico

Eliminar o tratamento com
quaternarios e aplicar cloro
granulado.

InfecgBes (micoses,
conjuntivite, pé-de-atleta, etc.)

Bactérias/fungos

Utilizar cloro granulado 14
gramas/m?, no final do dia.
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6.14 Sauna

Nunca abandonar a sauna sem desligar completamente o quadro de comando. Verificar regularmente
o correto funcionamento do termostato. Uma regulagem inadequada ocasiona funcionamento continuo
dasauna, podendo até ocasionar incéndio.

6.15Registros e tubulagao da cobertura

Normalmente néo ha necessidade de manobras nos registros da cobertura, a menos para a realizagéo
de reparos em alguma prumada de agua. Entretanto, para manter todos os registros em bom estado é
necessario utiliza-los periodicamente.

Recomenda-se, assim, que a cada 6 (seis) meses, 0s registros da cobertura sejam completamente
fechados e abertos, de forma a evitar eventuais surpresas em um momento de necessidade.

As tubulagdes que ndo sdo constantemente usadas (limpeza e ladréo) devem ser acionadas a cada 6
(seis) meses, de forma a evitar entupimentos, devido as incrustagdes, sujeira, etc.

6.16 Reservatorios de agua

Cada edificio conta com um reservatério de agua inferior localizado no X° subsolo e outro superior,
localizado na cobertura. Ambos devem ser inspecionados a cada 6 meses, verificando-se limpeza,
presenga de objetos estranhos, incrustagdes nas paredes ou no fundo e condigdes de
impermeabilizagao.

Uma vez por ano ou ao detectar qualquer problema deve-se recorrer a uma empresa especializada
para arealizagdo da limpeza ou eventual manutengao do revestimento impermeavel dos reservatérios.

6.17 Telefone, interfone e antena de televisao

Foram previstos pontos de telefone na guarita do edificio, no saldo de festas, no saldo de jogos e no
estar social. Todo o cabeamento e enfiagdo estd executado, bastando solicitar a Ol a linha e a
instalagdo do aparelho. Parainstalar o aparelho, basta conecta-lo em qualquer ponto.

Na guarita do edificio encontra-se a central de atendimento de interfones, que interliga os
apartamentos e as areas comuns. Ao tirar o fone do gancho, é possivel comunicar-se com a central. Ha
pontos no estar social, na copa do saldo de festas e no saldo de jogos.

Nas entradas e saidas do condominio encontram-se “speak fones” que permitem a comunicagao direta
comaguarita.

Hé& previséo para ligagéo de antena coletiva de TV (VHF-UHF) no saléo de festas e no saldo de jogos.
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O sistema de antena coletiva é composto por:

@ antena externa de cobertura - visa captar as transmissoes através de sinal por via aérea, geradas
pelas emissoras de radio e de televis&o;

e amplificadores e filtros eletrénicos - s@o as partes do equipamento destinadas a fazer a
equalizagéo do sinal de som e imagem recebido pela antena e transmiti-lo para as tomadas dos
apartamentos por via de cabos coaxiais;

o tomadas de ligagao - so os pontos de ligagéo do sinal de FM e TV, instalados nos apartamentos,
dispostos no circuito de forma a atender as condigdes de elétrica do sistema. E importante nao
desconecta-lo da parede. Cada tomada dispde de 2 (duas) saidas: uma para TV e outra para FM.

6.18 Elevadores

O empreendimento possui XX elevadores, sendo XX sociais e XX de servigo. Os elevadores s&o areas
comuns e deveréo ser respeitadas as normas de uso, manuteng&o e cuidados com o equipamento.

O contrato de assisténcia técnica pelo periodo de garantia prevé a substituicio de pegas que
apresentar falha de montagem ou de funcionamento, excluidas as ocorréncias por abuso, uso

inadequado ou negligéncia. Recomenda-se que a manuteng&o seja feita pelo mesmo fabricante, para
manter a garantia do equipamento.

Os seguintes cuidados devem ser observados para a correta utilizagao do elevador:

o verificar e estar atento as placas de sinalizagao e seguranca instaladas nas paredes do edificio
préximas aos elevadores;

@ somente entrar no elevador ao se certificar que 0 mesmo encontra-se no seu pavimento;
® nuncaentrar no elevador que estiver com a luz apagada;

@ jamais utilizar os elevadores em caso de incéndio;

o nao fumar dentro da cabina;

® nao permitir que criangas trafeguem ou brinquem sozinhas dentro do elevador;

@ ndo ultrapassar o nimero maximo de passageiros permitidos, informagéo escrita dentro da
cabina;
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@ em caso do elevador parar, nunca tentar sair ou retirar passageiros da cabina. Avisar a recepcao
e 0 zelador através do alarme de emergéncia e do interfone instalado na cabina. Aguardar a
presenca de umtécnico responsavel. O risco de ocorréncia de acidente grave € muito alto;

@ nao permitir que os funcionarios do edificio mexam nos elevadores. O sindico respondera por
quaisquer acidentes.

Foram instalados os seguintes dispositivos de operagao:

a) dispositivo de alarme: caso detectada alguma anormalidade, o usuario podera informar a portaria
através do sistema de alarme fornecido;

b) fonte de emergéncia: sistema eletrnico com alimentagao auténoma através de grupo gerador,
destinado ailuminag&o de emergéncia das cabinas sociais;

c) intercomunicador: sistema eletrénico para viabilizar a comunicagdo entre a portaria € a cabina.
Sistema acionado também com falta de energia elétrica através do gerador apenas para os elevadores
sociais;

d) manuteng&o e conservagao: recomenda-se que seja contratada a conservagao com a empresa que
forneceu o elevador, pois apresenta as seguintes vantagens:

o estoque permanente das pegas usadas no equipamento;

@ pessoal especializado;

@ respaldo financeiro suficiente para garantir de fato a responsabilidade por danos que possam
provocar;

® atendimento a qualquer hora do dia ou da noite e qualquer emergéncia.

A casa de maquinas dos elevadores esta localizada no atico e é fechada com porta corta-fogo,
normalmente trancadas, cuja chave devera ficar em poder do zelador para acompanhamento de
eventuais manutengdes.

6.19 Portoes

Os portdes de acesso de automoveis aos subsolos possuem comando elétrico tipo botoeira, localizado
na guarita do edificio. O portdo de pedestres também tem o seu acionamento controlado pela guarita.
Deve-se verificar rotineiramente a regulagem dos portdes, observando as condi¢des de uso de vidros,
canaletas, drenos eralos.

6.20 Utilizagao dos equipamentos coletivos do condominio

As regras para utilizagdo do saldo de festas, saldo de jogos, saldo de ginastica, piscina, sauna,
vestiarios e areas de lazer devem ser estabelecidas no regulamento interno elaborado pelo préprio
condominio. Cabe ao Sindico conduzir em assembléias a elaboragao deste regulamento.
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6.21 lluminagado de emergéncia

Para o caso de interrupgao do fornecimento de energia elétrica no edificio, estdo instaladas luminarias
com lampadas incandescentes nas escadas, nos halls e no subsolo que funcionam através de um
sistema de baterias, com uma autonomia de 1 hora.

6.22 Sistema de prevengao e combate aincéndio

Neste edificio os halls de servigo possuem extintores, rede de hidrantes e sdo bloqueados por portas
corta-fogo. Os extintores de incéndio servem para um primeiro combate a pequenos incéndios. Para
tanto, é importante ler atentamente as instrugbes contidas no corpo do préprio equipamento,
especialmente no que diz respeito as classes de incéndio para a qual é indicado e como utiliza-lo. A
tabela 11 esclarece alguns pontos.

Tabela 12 Classe e tipo de incéndio X extintor recomendado

(.:IasAse F‘e Tipo de incéndio Extintor recomendado
incéndio
A Materiais sélidos, fibras téxteis, madeira, papel, etc. Agua pressurizada
B Liguidos inflamaveis e derivados de petréleo Gas carbdnico, p6 quimico seco
C Material elétrico, motores transformadores, etc. Gas carbdnico, pé quimico seco
D Gases inflamaveis sob pressao Gas carbdnico, pd quimico seco

O extintor e o local de sua colocagéo ndo devem ser alterados pois foram determinados pelo Corpo de
Bombeiros.

Incéndios de maior intensidade podem ser combatidos pelo uso de hidrantes, desde que néo
localizados em liquidos inflamaveis e/ou equipamentos elétricos. As caixas de hidrantes possuem
mangueiras que permitem combater o fogo com seguranca, em qualquer ponto do pavimento.

As portas corta-fogo tém a finalidade de impedir a propagag&o do fogo e proteger as escadas durante a
fuga em caso de incéndio, sendo importante que se mantenham sempre fechadas para que o sistema
de molas néo seja danificado e impega o perfeito funcionamento em caso de necessidade. O acesso a
essas portas nunca pode estar obstruido.

6.23 Informagaes uteis

Seguranga

® N3o utilizar qualquer aparelho sanitario (bacias, caixa acoplada, tanque, lavatérios) como
ponto de apoio, pois pode se quebrar e provocar um acidente.

® N&o se pendurar nas janelas para limpeza dos vidros; utilizar utensilios com cabos alongados
especiais para esse fim.
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o Nunca testar ou procurar vazamentos no equipamento a gas utilizando fésforos ou qualquer
outro material inflamével. Recomenda-se para este fim o0 uso de espuma de sab&o. Em caso
de dlvida fechar imediatamente o registro e solicitar auxilio de empresa especializada. Abrir
as janelas e procurar ndo acender fosforos, ndo usar objetos que produzam faiscas, nem
acionar os interruptores.

@ Apesar dos riscos de incéndio em edificios residenciais serem pequenos, eles podem ser
provocados por descuidos como esquecer ferros de passar roupas ligados, panelas super
aquecidas, curtos-circuitos ou mesmo cigarros mal apagados.

Empregados do condominio

As ordens aos empregados do condominio devem ser dadas apenas pelo sindico. Se algum condémino
tiver alguma restrigao ou reclamagéo a fazer, deve ir diretamente ao sindico. Jamais reclamar de forma
direta com o funcionério.

E importante lembrar que o funcionario do condominio néo é empregado particular durante a jornada de
trabalho.

Olixo

O lixo deve ser depositado em local e horarios estabelecidos pelo regulamento interno do edificio,
devidamente envolvidos em sacos plasticos de pequeno volume, fechados ou embrulhados em
pequenos pacotes, para posterior remogao.

Instalagao de prote¢oes em janelas

Ha duas alternativas para instalagéo de redes ou grades nas janelas do apartamento:

® aprovar em assembléia a colocagdo padronizada em todas as janelas existentes na parte
externa do edificio;

@ 0 condémino interessado deve instalar pelo lado interno da janela de modo a néo ferir a estética
dafachada.

Instalagdo de esquadria na janela da area de servigos

Para que a estética da fachada ndo seja comprometida por instalagdo de esquadrias diferenciadas na
area de servicos, o condominio deve definir um modelo padrao para ser utilizado em caso de
necessidade.

Seguro obrigatério doimével

Faz parte das obrigagdes do condominio, contratar e manter seguro contra riscos de incéndio e de
outros sinistros, computando tal gasto como despesa ordinaria de manutencéo da propriedade coletiva.
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7. PROGRAMA DE MANUTENGAO PREVENTIVA

O programa de manutengao preventiva da edificagdo € uma exigéncia do Cadigo Civil estabelecida no
artigo 1348 (inciso V); além das normas NBR 5674 e NBR 14037.

Este programa consiste na determinag&o do conjunto de atividades, inspegdes e recursos necessarios
(humanos, financeiros e equipamentos) para a realizagdo da manuteng&o preventiva da edificagéo.
Seus principais objetivos sdo: organizar os servigos de manutengdo para diminuir a necessidade de
intervengdes, minimizar a interferéncia no uso da edificagdo e otimizar a utilizagao dos recursos.

Aresponsabilidade pela elaboragéo deste programa é do sindico, o qual poderéa contratar uma empresa
ou profissional especializado para auxilia-lo na elaboragao e gerenciamento do mesmo.

O programa de manutengao preventiva da edificagdo deve abranger, pelo menos, as inspegdes, 0
periodo (curto, médio e longo prazo); além da previsao orgamentaria para a sua realizagéo.

De acordo coma norma NBR 5674 (ABNT, 1999), as inspegdes séo avaliagdes do estado da edificacdo
e de suas partes constituintes, realizadas para orientar as atividades de manutengao.

As inspegdes devem ser realizadas com base nas orientagdes contidas no manual do proprietario e no
manual das &reas comuns e com periodicidade regular pois permitem que os responsaveis pela
administragéo da edificagéo percebam as alteragées de desempenho de materiais e equipamentos,
viabilizando seu reparo com rapidez e menor custo.

Atabela 13 apresenta um modelo de programa de manutengao preventiva, no qual pode ser observado
0 conjunto das inspegdes a serem realizadas de acordo com o sistema empregado no edificio,
subsistema especifico, atividade planejada, periodicidade de realizagdo, responsavel pela atividade,
documento de referéncia e custo.

Atabela 13 foi extraida do “Manual das Areas Comuns’ - elaborado pelo SINDUSCON-RS 1a edigéo -
publicagdo junho/2005. Cabe considerar que esta tabela € um modelo, devendo servir como orientagéo
para a elaboracdo do programa de manutencdo preventiva, o qual deverd ser desenvolvido
especificamente para cada empreendimento.

Ressalte-se que os resultados obtidos com a implantagdo do modelo apresentado devem permitir a
identificagdo dos servicos de manutengdo urgentes, os quais necessitam imediata intervengao,
daqueles servigos que podem ser incluidos em um programa de manutengao especifico.
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Uma importante ferramenta para o acompanhamento do programa de manuteng&o é o conjunto de
registros dos servigos realizados, pois permitem comprovar a realizagdo das manutengdes, controlar

os prazos de garantia e manter regularizados os documentos obrigatérios do condominio.

A tabela 14 apresenta um modelo de livro de registro de manutengé&o que pode ser utilizado para a
organizag&o dos registros gerados pelos servicos de manutengéo realizados. Neste modelo devem ser
indicados todos os documentos relacionados aos servigos de manuteng&o preventiva, bem como
aqueles associados a manutengao corretiva, as alteracdes e as reformas realizadas na edificagéo.

Tabela 14 Modelo de livro de registro de manutengéo

Servigo de manutengao

Documento
comprobatdrio

Data da
realizagdo

Responsavel

Custos
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GLOSSARIO

Com a finalidade de facilitar o entendimento deste Manual, sdo esclarecidos o significado das
nomenclaturas utilizadas na operagéo, uso e manuteng&o das edificages.

Codigo do Consumidor: é a Lei 8078/90, que institui o Cddigo de Protegdo e Defesa do
Consumidor, melhor definindo os direitos e obrigagdes de consumidores e fornecedores, como
empresas construtoras e/ou incorporadoras.

Codigo Civil Brasileiro: ¢ a Lei 10406 de 10 de janeiro 2002, que regulamenta a legislagéo
aplicavel as relagdes civis em geral, dispondo, entre outros assuntos, sobre o Condominio em
edificagbes. Nele sdo estabelecidas as diretrizes para elaboragéo da Convengao de Condominio e
ali estdo também contemplados os aspectos de responsabilidade, uso e administragdo das
edificagdes.

Durabilidade: propriedade da edificacdo e de suas partes constituintes de conservarem a
capacidade de atender aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas, quando expostas
as condiges normais de utilizagao ao longo da vida util projetada.

Equipe de manutengdo local: é constituida pelo pessoal permanente disponivel no
empreendimento, usualmente supervisionada por um zelador ou gerente predial. Esta equipe deve
seradequadamente treinada para a execugdo da manutencao rotineira.

Garantia: termo de compromisso de funcionamento adequado de uma edificagdo, componente,
instalagéo, equipamento, servico ou obra, emitido pelo seu fabricante ou fornecedor.

Habite-se: documento publico expedido pela Prefeitura do municipio onde se localiza a construgéo,
confirmando a conclusdo da obra nas condiges do projeto aprovado.

Lei do Condominio e das Incorporagoes: ¢ a Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964, que dispde
sobre 0 condominio em edificagdes e as incorporagoes.

Manutengao: conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificacdo e de suas partes constituintes para atender as necessidades e seguranga de
seus usuarios de acordo com os padrdes aceitaveis de uso, de modo a preservar a utilidade e sua
funcionalidade. A manutenc&o deve ser feita tanto nas unidades autdnomas quanto nas &reas
comuns.

Manutengao preventiva: compreende a manutengao rotineira, que é caracterizada pela realizagéo
de servigos constantes e simples que possam ser executados pela equipe de Manutengéo Local, e a
Manutengdo Planejada, cuja realizagdo é organizada antecipadamente, tendo por referéncia
solicitagbes dos usuarios, estimativas de durabilidade esperada dos componentes das edificagdes
emuso ou relatérios de vistorias técnicas (inspe¢des) periddicas sobre o estado da edificagao.
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Manutengao corretiva: compreende a atividade que visa a reparagao, caracterizada por servigos,
planejados ou n&o, a fim de corrigir falhas. Implica, necessariamente, a paralisagao de um sistema.
Pode consistir em umaintervengéo de longo prazo ou néo.

Manutengao nado planejada: servicos ndo previstos na manutengdo preventiva, incluindo a
manutengdo de emergéncia, caracterizada por servigos que exigem intervengao imediata para
permitir a continuidade do uso das edificagbes e evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e
patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios.

NBR 5674: é a Norma Brasileira numero 5674 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), que regulamenta, define e obriga a manutengéo de edificagdes.

NBR 14307: é a Norma Brasileira nimero 14307 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), que estabelece o contelido a ser incluido no Manual de operag&o, uso e manutengéo das
edificagdes, com recomendacdes para sua elaboragéo e apresentagao.

Operagdo: conjunto de atividades a serem realizadas para controlar o funcionamento de
instalagdes e equipamentos com afinalidade de criar condigbes adequadas de uso da edificagao.

Prazo de garantia: periodo em que o construtor e/ou incorporador responde pela adequagao do
produto quanto ao seu desempenho, dentro do uso que normalmente dele se esperae emrelagéo a
vicios que se tenham constatados neste intervalo de tempo.

Solidez da construgdo, seguranca e utilizacdo de materiais e solo: sdo itens relacionados a
solidez da edificagdo, que possam comprometer a sua seguranga, nele incluidos pegas e
componentes da estrutura do edificio, tais como lajes, pilares, vigas, estruturas de fundagdes,
contengdes e arrimos.

Uso: atividades normais projetadas para serem realizadas pelos usuarios dentro das condigoes
ambientais adequadas criadas pela edificagéo.

Vida util: intervalo de tempo ao longo do qual a edificagéo e suas partes constituintes atendem aos
requisitos funcionais para os quais foram projetadas, obedecidos os planos de operagéo, uso e
manutengao previstos.

Vicios aparentes: sdo aqueles de facil constatagdo, detectados quando da vistoria para
recebimento doimével.

Vicios ocultos: sdo aqueles ndo detectados no momento da entrega do imdvel e que podem surgir
durante a sua utilizagao regular.
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APENDICES

APENDICE A Modelo para a identificacéo do responsavel pela elaboragéo e controle de reviso do
manual

APENDICE B Modelo de termo de garantia

APENDICE C Modelo de solicitagdo de servico de assisténcia técnica
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APENDICE A Modelo para a identificagdo do responsavel pela
elaboragao e controle de revisao do manual

ELABORAGAO DO MANUAL

Registro
Nome Fungéo g ) Assinatura
profissional

CONTROLE DE REVISAO DO MANUAL

Responsavel Verséo

Data Atualizagdo do contetdo -
técnico atual
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APENDICE B Modelo de termo de garantia

LOGOTIPO DA TERMO DE GARANTIA
EMPRESA

Edificio XXXX
Unidade XX
Rua XXXX, N° XXXX - Bairro - Cidade/Estado

Pelo presente documento, o Compromissario Comprador

, portador do RG e CPF
residente nesta cidade a rua recebe da Promitente
Vendedora , sediada a rua

, este Termo de Garantia, no ato da compra do imével,

o qual estabelece os prazos contra defeitos e condigdes descritas na Tabela - Garantias.

Local , Data

Proprietario

Empresa Construtora e/ou Incorporadora

Servico de Atendimento ao Cliente (SAC): (000) 0000-0000
email SAC: XX@XXXX.com.br

Tabela- Garantias

(Inserir tabela de garantias com os sistemas utilizados na edificagdo e as condicBes de exclusdo da garantia)
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APENDICE C Modelo de solicitagdo de servigo de assisténcia

LOGOTIPO DA SOLICITAGAO DE SERVIGO DE
EMPRESA ASSISTENCIA TECNICA
Solicitante: Data da chamada:
Empreendimento: Ambiente:
Telefone para contato: Disponibilidade para receber a visita da

assisténcia técnica (dias e horarios):

Descrigao das falhas/problemas:

Servigos a executar (a ser preenchido pelo responsavel pela vistoria)

Responsavel: Data:

Acompanhamento (a ser preenchido pelo responsavel pela vistoria)

Servigos executados (a ser preenchido pelo responsavel pelos servigos)

Responsavel: Data:

Termo de recebimento dos servigos de assisténcia técnica

Pelo presente termo, aceito os servigos prestados pela empresa

para corregao das falhas apontadas acima, nada mais tendo a reclamar sobre os mesmos.

, de de 200__.

Nome / Assinatura
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