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MEETING

A NBR 16.280 - Reformas em
Edificacoes - Sistema de gestao de
Reformas - Requisitos

José Carlos Gaviao de Almeida — Advogado e Engenheiro - CAPE
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Por que falarmos sobre
reformas em edificacoes ?

= Reformas podem comprometer a
estrutura da edificacao

= Aumento de acidentes em obras
internas

= Falta de planejamento e controle

=  Objetivo: garantir seguranca e
organizacao nas reformas
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Historico da NBR 16.280

= Criadaem 2014

= 128Revisao-2015
= 23 Revisao-2021
=  32Revisao-2024
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0 que e a NBR 16.280

Norma que regulamenta reformas em
edificacoes

Define procedimentos,
responsabilidades e controles

Aplicavel a:
= Apartamentos
= Salas comerciais
= Areas comuns

s e Profissionais
Indiai e Regiao
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Principios da Norma

=  Seguranca estrutural

= Responsabilidade técnica

= Planejamento obrigatdrio

= Rastreabilidade das intervencoes
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CONDO
S MEETING

Quem sao os envolvidos e e L —
Principais agentes

p LoD | ¢

= Proprietario/ condémino

oth /4

S~
* Engenheiro ou arquiteto * Equipe executora
378 — Lo _
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CONDO

A responsabilidade técnica e a
responsabilidade civil

José Luiz Gavido de Almeida - Desembargador- TISP
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RESPONSABILIDADE
TECNICA

RESPONSABILIDADE
CIVIL
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= Proprietario:
Solicitar autorizacao
Apresentar documentos
Atender as regras e normas

Responsabilidades = Sindico:

dos envolvidos Analllsar a documgntagao
Avaliar a conformidade com as regras / normas

Aprovar

= Responsavel Técnico:
Elaborar Plano de Reforma
Emitir a Responsabilidade Técnica ART/RRT
Acompanhar os servicos ate a finalizacao
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A Aplicagcao da NBR 16.280 de
Reformas em Edificagoes

Livia Curzio Ferreira de Castro — Engenheira - CAPE
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Fluxograma para T, *
Gestao de Reformas em Edificacoes

Pendéncias /
ajustes de
documentacgéo

Preparagao da
documentacdo e
envio para analise
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PRO=MPI

as Empresas e Profissionais
biliario de Jundiai e Regiao

CONDO

Reprovagao / Ajustes legais / Nao conformidades /
ajustes técnicos condicionantes

corregao em obra
-

Q—» K

Anadlise e
aprovagao

Autorizagao para

Fiscalizacao
inicio de obra

Finalizagao
de obra
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o Ao vigésimo dia do més de margo do ano de dois mil e vinte e guatro, realizousse uma Assembleia LEGENDA m®emL Q. Linklate do mecliia—
=0 uanELa Geral Extraordindria, devidamente convocada nos termos do edital de convocagdo expedido em 12 de
=== omnL : margo de 2024, com a participagdo de 221 (duzentos e vinte e um) conddminos que assinaram a lista de T A URAR
C——— FaReDE e e e R
[====J PAREDE DRYWALL — T
PAREDE NAO ESTRUTURAL representante da administradora, como secretaria. Em primeira chamada, as 18h30, foi verificada a lista — T PREDE 12
de presenca na qual fol constatado niio haver quérum legal para o inicio da reunilo, Aguardou-se entio
estd a segunda chamada, as 19h00, guando se instalou a assembleia, com quorum suficiente, com a leitura 1=
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S. ExplanagBes sobre a de o na sacada 3 de piso do da
i wdora de ar co do, t que podem ou 0 podem p COR DO ALUMINIO VIDRO. SSTEMAS:
s (ex.: bicicletas, drvores de natal, enfeltes, lumindrias e TV's). - i
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: . PRI FURAR Ot Linicics g madsds - I TUBULAGAC DE AGUA FRIA
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1 - Preparacao da Documentacgao
e Envio para Analise

Engenharia

material devera ser felta sem qualquer tipo de apolo, ainda que provisoriaments, na &rea comum do
PLANO DE REFORMA Condorninia.

11. DOCUMENTO DE RESPONSABILIDADE TECHICA

Anotacho de Responsabdidade Técnica:
1. UNIDADE AUTONOMA: pen
BLOCO 04 - APARTAMENTO 03

Jundiai, 25 de setembro de 2025

= Elaboracao do Plano de Reforma » ponssous ot s  en
conforme a NBR 16.280

= Elaboracao de Projeto quando
aplicavel i ———

Raforma de piso dos amblantes da Sala da estar, sala de jantar, cozinha & lsvandena, sando ratirada tado
pis0 cerdmico apds serd feio a regularizacio desse piso e assentamento de navo piso cerdmico, toca de

™ E e = =lE « 3 vancada da coznha & instalaglo de armario planejado & palurs de apanaments. Tedas as inlervencoes
missao da Responsabilidade Técnica L P ey e e
450 suscelivels de Cousalr prejuizo ds Cosas comuns ou & oulras Lnidades nem nbederem nas fachadas

da prédio, Inclelss 3 asquadnia frontal antre & varanda & 5803 de astar.

C O m ete nte R R I e AR I 5. IMPACTO SOBRE SISTEMAS E EQUIPAMENTOS:
Todo material de revestimentn de piso & pareds usado na obra, assim como tintas « feramantas

sera fransportado pelo elevador de senigo sempre cbedecendo carga estabelecida pelo fabricante
# hardrio estabelecido pelo condemins,

* Envio da documentagédo completa para " e R

7. PRAZO DE EXECUGAC:
Inicio 19/09/2025 - Término 1911272025

analise técnica do condominio. . SEmvcos A sEnE XECUTADOS.

£.1 — Obra Ci Subsutwqao de piso cerameco da sala de estar, seka de .anlar. cozinha e lavandena,
troca de bancada da cozinha e banheiros,

E.2 — Hidraulica: Troca de ponto lorneira e saida de esgoto da pia da cozinha, sem rasgar paredes
& troca de tarnalras,

8.3 = Marcenaria: Instalagio de armérios planejado na cozinha

E.4 — Pinlura do Apartamento,

IDENTIFICAGAD DE ATIVIDADES QUE GERAM RUIDOS:
Havera utilizaglo de talhadeira manual, mametas manual, makila e furadeira, dentro dos limiles
permilidos por lei e nos horarios permaidos

10. PLANEJAMENTO DO DESCARTE DE RESIDUOS:
Os Resiguo de Obra ou Enfuho, (cascalho, sobras de quebras. latas vazias de ina, de massa, o8 vemiz,
85008 VAZIOE 38 Cimento, da §ess. MUGES BANIMANES, pecas da Mmadelra, ponas, campansanis, oIt | sarao
descartados. devidamenle ensacados, nas cagambas conlralisdas pelo condfiming & a descida deste
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1 - Preparacao da Documentacgao | — ,» = E—
e Envio para Analise

Ap rovagao de ObraS - _ E-mail: * Selecione todos os servigos que sero realizados: * ART/RRT - Anotagéo ou Registro de Responsabilidade Técnica *

Preencha todos os campos indicados como obrigatérios. i -
P g Sua resposta Envidracamento sacada. Devemn conter nos campos:

Observagdes: Instalag&o de ar condicionado.
1. Os arquivos devem estar em PDF.

2. 0 prazo maximo para andlise sdo de até 10 dias.

1. ATIVIDADE: Execugdo de reforma;

Alterac&o/inclusdo de tomadas e/ou interruptores.
2. DESCRIGAO DO SERVIGO: colocar o Memorial Descritivo - relatar os

3.Ad gdo técnica disponivel pode ser Itada através do link abaixo: Bloco: * Instalaggo de nicho no banheiro. ; i o
Documentagéo técnica procedimentos, servigos a serem executados e os materiais a serem
https://drive. google.com/drive/folders/1H_WemQr6YONmEJKL WeliZgWYinlo5Ujs? O Bloco 1 Retirada da porta balc#o (varanda). empregados de acordo com o projeto):
usp=drive_link . . . . .

O Bloco 2 Remogao ou assentamento de revestimentos (parede e plsos). Faga upload de 1 arquivo aceito: PDF. O tamanho maximo é de 100 ME.

O Blocos Instalac&o de novos pentos de iluminagéo. 2 Adicionar arquivo
0 nome, a foto e 0 e-mail associados & sua Conta do Google serdo registrados quando vocé oco -
fizer upload de arquivos e enviar este formulério. Instalaggio de forro.

O Bloco 4

Substituigdo e/ou instalag&o de pedras (marmore/granito).
* Indica uma pergunta obrigatéria

Projetos (Arquitetonico, Elétrico e Compl ):

ooo0o0o0obOO0oOooo

Instalag&o de maveis planejados.

Faca upload de até 10 arquivos aceitos. O tamanho maximo € de 100 MB por item.
Apartamento n°: *

Nome proprietario: * &, Adicienar arquivo
Sua resposta PLANO DE REFORMA em conformidade com a NBR 16280:2024. *

Sua resposta

Proprietario: Solicite o pr hi aor avel técnico da sua obra.

. . Qutros arquivos:
Faga upload de 1 arquivo aceito: PDF. O tamanho maximo é de 100 MB.

Nome do responsével técnico: * ) ) )
Faca upload de até 10 arquivos aceitos. O tamanho maximo € de 100 MB por item.

, &, Adicionar arquivo
Numero de telefone: * q

Sua resposta &, Adicionar arquivo

Sua resposta
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2 -Analise e Aprovacao

= \Verificacao da conformidade das atividades que serao executadas

=  Conferéncia dos dados informados

= Conferéncia das responsabilidades técnicas pelo projeto e execugao da obra

= Em caso deinconformidade ou auséncia de informacdes sao solicitados ajustes técnicos e
adequacoes.

PLANO DEREFORMA = ART/RRT = Projetos = Outros arquivos: =  Aprovagio el = & Status =

Servigos que —
: Aprovagéo

Nome do responsével técnico: = seriio realizados:

Bloco 2 Envidragamento sacada https://drive.google.com/op https://drive.qga 20/04/2026 Em execugéo -

20/04/2026

Bloco 3 Instalagéo de ar condici https://drive.google.com/op https://drive.go https://drive. https://drive.google.c 20/04/2026 Em execugdo -

20/04/2026

Bloco 3 ¢ Aquecedor a gas https://drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026 Em execugéo -

18/04/2026

17/04/2026 Bloco 3 Instalagéo de ar condici https://drive.google.com/op https:/drive.go 20/04/2026 Em execugéo 7
17/04/2026 Bloco 2 Envidragamento sacada https:/drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026
17/04/2026 Bloco 2 Instalagdo de ar condici https://drive.google.com/op https://drive.qga 20/04/2026 Em execugéo b
16/04/2026 Bloco 3 Instalagéo de ar condici https://drive.google.com/op https:/drive.go 17/04/2026
16/04/2026 Bloco 1 https://drive.google.com/op https://drive.go https://drive. https://drive.google.c 17/04/2026 Em execugéo A
16/04/2026 Bloco 3 Rede https://drive.google.com/op https://drive.go https://drive. https://drive.google.c 17/04/2026 Em execugéo -
13/04/2026 Bloco 2 Instalag&o de ar condicii https:/drive.google.com/op https://drive.go 17/04/2026 Em execugéo -
13/04/2026 Bloco 4 Instalagdo de ar condici https://drive.google.com/op https://drive.ga 17/04/2026 Em execugéo b
13/04/2026 Bloco 1 Substituigo e/ou instali https:/drive.google.com/op https://drive.go 17/04/2026 Em execugéo -
09/04/2026  Bloco 4 Instalagéo de forro https://drive.google.com/op https://drive.go https://drive. https://drive.google.c 09/04/2026 Em execugéo hd
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3 - Autorizacao para Inicio de Obra

=  Comunicacao de conformidade da documentacao com as regras e Pntrole s

t, 0 o provado
O a a S Apt Bloco A Bloco B Bloco C
~ \ . ~
" Recordagao de pontos relevantes a Intervencgao 11 X
12 X X
. . ~ . 7 .
= Solicitagao de dados das empresas e funcionarios 13 x
14 X X
. ~ . . ~
= Comunicagdo com a portaria para liberagcédo dos prestadores. 2 x x
22 X x
23 x
24 X x
- - 31
Solicitagao de Analise Apto. 22 Bl. 03 8 @
32 X X
Obra: 20 de abr. de 2026, 11:21 (ha 4 dias) $¢ @ & H
para 33 X X
Bom dia, 34 -
A documentacéo de solicitacdo de reforma do apartamento 22 bloco 3 foi analisada e APROVADA: a1 X
Salientamos algumas orientagies gerais: A2 x
- S&o proibidos furos ou rasgos em paredes estruturais para quaisquer fins (mudancas ou criacdo de pontos de elétrica, nichos, dreno de ar condicionado etc);
- Néo é permitida a Instalacdo de piso sobre piso;
- Na drea técnica, as condensadoras de ar condicionado ndo devem ultrapassar o limite de 1,30 (altura do gradil); 43
- As paredes do terrago sdo consideradas fachada e ndo podem ser modificadas (apenas na area molhada - "U" da pia do terrago).
- As paredes de vedacdo da chaminé coletiva das churrasqueiras ndo podem ser revestidas e nem perfuradas. A4
- Proteger a area comum dos halls de entrada (servico e social) durante o periodo de obras;
- Quando finalizar a reforma, favor entrar novamente na plataforma para envio do Termo de Encerramento de Obras (hitps://docs.google.
com/forms/d/e/1FAIpQLSCOXMUC_8 d2rPOIVal7lou77kXIYSi71CO70Qc1WHx09DWAQ/ viewform) 51 X
Executar a reforma conforme informado no Plano de Reforma aprovado por essa Comissdo. 52
Esta aprovacdo néo altera nenhuma recomendacao ou orientacéio apresentada pelo manual do proprietario e/ou Guia de Reforma/Varanda/Gas enviados pela -e
pelo condominio, além das outras especificagtes estabelecidas em Assemblela. Favor atentar as regras para realizacdo das obras 53 X
Conforme ciéncia no Termo de Responsabilidade, serdo realizadas vistorias técnicas as obras em andamento por empresa especializada do condominio a fim de verificar 54 %
a obediéncla as normas.
Qualquer outra divida estamos & disposicdo. 61
Atenciosamente, 62
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4 - Fiscalizacao de Obra

= \istorias semanais sem aviso prévio

= Conferéncia de conformidade das atividades com a documentacao
aprovada

= Conferénciatécnica da execucao

=  QOrientacao de seguranca, controle de ruidos e descarte de residuos
quando aplicavel

= Comunicacaoimediata com o condominio em caso de

inconformidades encontradas

Wy VY 7 —
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4 - Fiscalizacao de Obra

= Em caso de Irregularidade
ocorre a comunicagao com a
administracdo e envio do
Relatério de Irregularidade.

= A administracio realiza a
Notificacdo Formal

= (Qcorre 0 acompanhamento
técnico até a regularizacao da
situacao

PRO=MPI

Empresas e Profissionais
ario de Jundiai e Regiao
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CONSULTORIA, AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

Documento: CONTROLE DE IRREGULARIDADE - 1

vista técnica: L A ~: I

Data: 13 de maio de 2025

Bloco:. Apartamento: -

Anomalia (irregularidade): exégena — Intervencdes sobre a tubulacdo de gés existente.

Grau de risco: critico — Intervencdo na regido de passagem da rede de gas podendo gerar
vazamentos.

Registros em 14/04/2025.

Disposicio normativa geral:

e Manual do Proprietério — Pagina 52:
“A instalacdo de gas é do tipo natural e foi executada tubulacdo de PEX
multicamadas, que alimenta o ponto de consumo para fogdo e aquecedor de agua.
A tubulagdo de gas esta embutida no piso da cozinha e da area de servigo, subindo
até o ponto de consumo embutido na parede.”
“ATENCAO! N3o perfurar ou cortar pisos nas dreas demarcadas. Ha risco de atingir a

»

tithiilar3a da oie
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5 - Finalizacao de Obra

= Ap6s afinalizacdo dos servigos o proprietario deve agendar
a vistoria final

= Qcorre a verificagcao de conformidade em toda a unidade
privativa

= Em caso deirregularidade € necessario realizar a
adequacao

= Assinatura do Termo de Finalizacao de Obra

= Arquivamento de toda a documentacao da unidade

PRO=MPI

s e Profissionais
undiai e Regiao

i
i
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A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

CONDO

MEETING

nnnnnnnnnnn

fins que a obra/reforma foi finalizada no dia /.

Com iss0, comunico que os prestadores de servigos ndo tem mais autorizacdo para entrar e circular pelo con
Informa ainda que todes os residuos da obra ja foram removidos corretamente e destinados da forma correta

eeeeeeeeeeeeeee

dominio.

NCERRAMENTO. Esse documento deverd ser assinado Ll
15630 de et NN
[« forma ndo tenha ART associada, apena: prietirio deverd
[
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Controle em Tempo Real de todo o Processo

aprovacio e FiscaLizacio pe oeras [IEG<zBN E aprovacio E FiscaLizacio pe oBrAs -GN

SOLICITACOES DE ANALISES: 423
= RELATORIO DE VISTORIA
} CONSULTORIA, AVALIAGOES
OBRAS APROVADAS: 339 E PERICIAS DE ENGENHA RIA [ ]
MARCO/ 2026 :gularidade:: Com irregularidade (1) ~ Notificado?

Data da Solicita... Bloco: Apto: Selecione todos os servigos que serao real

01/04/2026 Bloco 4 45 Envidracamento sacada
30/03/2026 Bloco 4 94 Instalagdo de forro
ridade Notificado? Daiada Tratativa
30/03/2026 Bloco 1 24 Envidragamento sacada., Afterag3o/inclusdo de toma , , ~ ©  notificagédo
ra reparo de Sim 13/05/2025 nuil
24/03/2026 Bloco 1 125 Envidracamento sacada RELATORIO DE ANALISE E APROVACAO is 13/06/2025
20/03/2026 Bloco 1 a7 Envidracamento sacada., Instalacio de ar condiciona DE PLANOS DE REFORMA sim 2025-04-22 null
20/03/2026 Bloco 1 86 Envidracamento sacada
io do null 2025-05-14 Eniramos em contato com oﬁr-que nos
ada informou gue € inquilino € ndo possui 0 contato do
proprietario.
. . X +16mm? null null Cabo de 16 mm aprovado e instalado - Anterior CAPE
Selecionar intervalo de datas . i Apresentamos, a seguir, um resumo detalhado das atividades desenvolvidas no
és de laminade ~ Sim 2026-02-26 null

Condominio-para o periodo de marco de 2026.

1-18/18
Aprovagdes diérias:

1. Status das Reformas 2

B Aprovacdes diarias

Ao término do més, o status das reformas nos apartamentos do condominio se encontra [

da seguinte forma:

« 325 apartamentos possuem projetos aprovados, sendo:

v 280 reformas concluidas, com finalizacio atestada e documentacio

P X

PROEMPI i
ROEMP & SECOVISD ENCENNEIROS DEJONDIA

mobiliario de Jundiai e Regiao
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CONDO
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= ANBR16.280 estabelece procedimentos, responsabilidades e formas de controle nas reformas
em edificacoes.

= Cada agente envolvido possui responsabilidade nas atividades de reforma.
= O dominio global das reformas é essencial para a seguranca e estabilidade do prédio.

= Efungéo da gestdo do condominio realizar o acompanhamento técnico especializado e tomar
as acoes aplicaveis nos casos de irregularidade.

o - P
§ §PRO=MPI o SECOVISP N\ ASSOCIACH0 D0S
73 A CASA DO MERCADO MORLIAN ENGENHEIROS DE JUNDIAI
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Sem documentacao estruturada, o controle € apenas uma falsa sensacao de seguranca.
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PROEMPI 61, SECOVISP N\ ASSOCIACAO DOS
issionaly A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO ENGENHEIROS DE JUNDIAI

e Regiao

77/}
V77774




	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20: Síntese Final
	Slide 21: Sem documentação estruturada, o controle é apenas uma falsa sensação de segurança.

