
A GESTÃO DA 

MANUTENÇÃO 

COMO FERRAMENTA 

DE VALORIZAÇÃO 

DO CONDOMÍNIO 

Eng.  Ricardo S. F. Gonçalves 

 

Outubro/2018 



2 

Ricardo dos Santos Ferreira Gonçalves 
 

Engenheiro civil pela Faculdade de Engenharia da Fundação Armando Álvares 

Penteado – FEFAAP em 1981, especialista em gerenciamento de 

empreendimentos imobiliários pela FGV e PECE-USP, integrante da comissão 

técnica do CB-02 da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas) na 

elaboração e revisão das normas brasileiras de Inspeção Predial, NBR 16280, 

NBR 5674 e NBR 14037, atua como perito judicial em varas cíveis e federais 

desde 1991, membro da Vice-presidência de administração imobiliária e 

condomínios do SECOVI-SP desde 2006, especialista em administração de 

condomínios pela Universidade SECOVI (2005), especialista em docência no 

ensino superior pela FMU (2011), professor vinculado à Faculdade de 

Administração da FAAP desde 2009, mestrando em Projeto, Produção e Gestão 

do Espaço Urbano na FIAM-FAAM Centro Universitário; instrutor da Universidade 

SECOVI desde 2006, palestrante do CRECI-SP e SECOVI-SP. 

Currículo lattes: http://lattes.cnpq.br/5618947634740927 



3 

Mercado Imobiliário 
Contextualização do negócio imobiliário que implica na formação do condomínio 
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ricardo@assessoria.eng.br 



4 

Incorporação 
 

Em sentido geral, incorporação significa inclusão, união, 

introdução ou ligação de uma coisa no corpo de outra, a que 

ficará pertencendo, ou agremiação, congregação, 

agrupamento promovido entre pessoas para a formação de 

um só corpo (do latim, incorporatio, de incorporare: dar corpo, 

juntar, unir). Pode dizer respeito à inclusão de uma pessoa 

numa entidade, ou à reunião de pessoas para formar uma 

pessoa jurídica, à absorção de uma ou mais sociedades por 

outra, que ocorre com mais frequência no campo do direito 

empresarial.¹ 
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Incorporação Imobiliária 
 

 

Esta atividade é regulada pela Lei nº 4.591, de 16 de 

dezembro de 1964 (arts. 28 a 67), Lei nº 4.864, de 29 de 

novembro de 1965, e Lei nº 10.931, de 2 de agosto de 2004, 

que acrescentou à Lei nº 4.591/1964 os arts. 31A a 31F e 

deu nova redação a outros dispositivos dessa lei.  

 

As disposições da Lei nº 4.591/1964 estão regulamentadas 

pelo Decreto nº 55.815, de 8 de março de 1965.¹ 
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A construção civil na incorporação imobiliária 
Atual realidade no desenvolvimento e implantação de empreendimentos 
O ambiente técnico na construção civil 

Eng. Ricardo S. F. Gonçalves 
ricardo@assessoria.eng.br 



8 

Realizar o projeto através da construção 

Incorporador / construtor 
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Incorporador/construtor – projetos executivos 
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Certificado de Conclusão (Habite-se) 
O Certificado de Conclusão é o documento expedido 
pela Prefeitura que atesta a conclusão, total ou parcial, 
de obra ou serviço para a qual tenha sido obrigatória a 
prévia obtenção de Alvará de Execução. 

Incorporador / construtor - finalização 
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Incorporador / construtor 
Entrega de produto novo: 
 
Manual de uso, operação e 
manutenção, conforme 
ABNT NBR 14037 2: 
 
 - Áreas comuns 
 
- Áreas privativas 

2 ABNT NBR 14037 - Diretrizes para elaboração de manuais de uso, operação e manutenção 
das edificações — Requisitos para elaboração e apresentação dos conteúdos 
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Manual de uso, operação e 
manutenção; garantias, 
programa de manutenção 
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O Condomínio Edilício 
LEI Nº 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002 – Código Civil 
Administração do condomínio 
Responsável legal 

Eng. Ricardo S. F. Gonçalves 
ricardo@assessoria.eng.br 



16 

Condomínio em 
operação 

 
Ambiente 

pós-construção 
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O papel dos Administradores Imobiliários 
A importância das Administradoras de condomínio e dos gestores patrimoniais 
Integração entre o ambiente técnico, legal e o administrativo da manutenção predial 
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OBRIGATORIEDADE 
PERIODICIDADE 

LEI 
DECRETO 
FEDERAL 

LEI 
DECRETO 
ESTADUAL 

LEI 
DECRETO 

MUNICIPAL 

NORMAS 
TÉCNICAS 

ABNT 

Eng. Ricardo S. F. Gonçalves 
ricardo@assessoria.eng.br 



VISTORIA PREDIAL VIRTUAL 
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VAMOS INICIAR A VISTORIA PELO TOPO DO EDIFÍCIO… 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – TELHADO/COBERTURA 



Eng.  Ricardo S. F. Gonçalves 
22 

MANUTENÇÃO PREDIAL – TELHADO/COBERTURA 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PARA-RAIOS (SPDA) 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – TELHADO/COBERTURA 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – BARRILETE 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – CASA DE MÁQUINAS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – ELEVADORES 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – ESCADA DE EMERGÊNCIA 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PRESSURIZAÇÃO DA ESCADA 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – PROTEÇÃO CONTRA INCÊNDIO 



37 

Eng. Ricardo S. F. Gonçalves 
ricardo@assessoria.eng.br 

LEGISLAÇÃO EM VIGOR 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – INSTALAÇÕES ELÉTRICAS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – INSTALAÇÕES DE GÁS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – ÁREAS DE LAZER 



Eng.  Ricardo S. F. Gonçalves 
43 

MANUTENÇÃO PREDIAL – SUBSOLOS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – SUBSOLOS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – SUBSOLOS 
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MANUTENÇÃO PREDIAL – GUARITA/PORTARIA 
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NBR 
15575:2013 

Norma de 
desempenho 

NBR 
14037:2011 

Manuais de uso, 
operação e 

manutenção 

NBR 
5674:2012 

Norma de 
manutenção 

Eng. Ricardo S. F. Gonçalves 
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Esta Norma estabelece os requisitos para a gestão do 

sistema de manutenção de edificações. 

 A gestão do sistema de manutenção inclui meios para:  

a) preservar as características originais da edificação;  

b) prevenir a perda de desempenho decorrente da 

degradação dos seus sistemas, elementos ou componentes. 
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Edificações existentes antes da vigência desta Norma 

devem se adequar ou criar os seus programas de 

manutenção atendendo ao apresentado nesta Norma. 

Os anexos desta Norma apresentam exemplos de 

modelos não restritivos ou exaustivos a serem 

adaptados em função das características específicas 

da edificação.  
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3 Termos e definições  
Para os efeitos deste documento, aplicam-se os termos e 
definições das ABNT NBR 14037 e ABNT NBR 15575-1 e os 
seguintes.  
 
3.1 edificação  
produto constituído de um conjunto de sistemas, 
elementos ou componentes estabelecidos e integrados em 
conformidade com os princípios e técnicas da engenharia e 
da arquitetura.  
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3.2 empresa capacitada  
organização ou pessoa que tenha recebido capacitação, orientação e 
responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob 
responsabilidade de profissional habilitado. 
 
 
 
3.3 empresa especializada  
organização ou profissional liberal que exerce função na qual são 
exigidas qualificação e competência técnica específicas. 
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RESPONSÁVEL TÉCNICO 
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ENGENHEIROS 

A R T 
A notação de 
R esponsabilidade 
T écnica 
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ARQUITETOS 

R R T 
R egistro de 
R esponsabilidade 
T écnica 
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3.4 equipe de manutenção local  
pessoas que realizam diversos serviços, tenham 
recebido orientação e possuam conhecimento de 
prevenção de riscos e acidentes.  
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3.6 serviço de manutenção  
intervenção realizada na edificação e seus sistemas, 
elementos ou componentes constituintes. 

3.7 sistema de manutenção  
conjunto de procedimentos organizados para gerenciar 
os serviços de manutenção  
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3.5 previsão orçamentária  
documento contendo a 
estimativa de custo para a 
realização dos serviços 
previstos no programa de 
manutenção. 
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4.1.3 (a) manutenção rotineira 

Caracterizada por um fluxo constante de serviços, padronizados e 

cíclicos (p. ex. limpeza das áreas comuns). 
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4.1.3 (b) manutenção corretiva 

Caracterizada por serviços que demandam ação ou intervenção 

imediata a fim de permitir a continuidade do uso de sistemas, 

elementos ou componentes das edificações, ou evitar graves 

riscos ou prejuízos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usuários 

ou proprietários. 
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4.1.3 (c) manutenção preventiva 

Caracterizada por serviços cuja realização seja 

programada com antecedência, priorizando as 

solicitações dos usuários, estimativas da 

durabilidade esperada dos sistemas, elementos 

ou componentes das edificações em uso, 

gravidade e urgência, e relatórios de 

verificações periódicas sobre seu estado de 

degradação. 
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Anexo A (informativo) 

 Modelo para a elaboração do programa de manutenção preventiva 

  

A.1 Sugestão das inspeções ou verificações para um edifício hipotético de acordo 

com a Tabela A1. 

 

Tabela A.1 — Exemplos de modelo não restritivos para a elaboração do 

programa de manutenção preventiva de uma edificação hipotética  
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Tabela A.1 — Exemplos de modelo não restritivos para a elaboração do programa 
de manutenção preventiva de uma edificação hipotética  
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Tabela A.1 — Exemplos de modelo não restritivos para a elaboração do programa 
de manutenção preventiva de uma edificação hipotética  
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Tabela A.1 — Exemplos de modelo não restritivos para a elaboração do programa 
de manutenção preventiva de uma edificação hipotética  
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Anexo B  
(informativo)  

Modelo para a elaboração do programa de manutenção preventiva  
 
B.1 Objetivo  
Em atendimento a 7.2 desta Norma, este anexo apresenta uma lista 
com o modelo de registros que convém que estejam disponíveis no 
condomínio, constituindo evidências de que as atividades de 
manutenção foram levadas a efeito. 
 
A elaboração de planilhas (checklist) de verificações pode seguir o 
modelo feito especialmente para cada edificação, com suas 
características e grau de complexidade.  
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Anexo B  
(informativo)  

Modelo para a elaboração do programa de manutenção preventiva  
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Anexo B  
(informativo)  

Modelo para a elaboração do programa de manutenção preventiva  
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MANUTENÇÃO E VALORIZAÇÃO 
PATRIMONIAL 

75 
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Benfeitoria 

Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não 
pode ser retirado sem destruição, fratura ou dano. 
 
Necessária é aquela indispensável para conservar o bem ou 
evitar sua deterioração; 
Útil é a benfeitoria que aumenta ou facilita o uso do bem, 
embora dispensável, e 
Voluptuária é a que visa simples deleite ou recreio, sem 
aumentar o uso normal do bem. 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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Depreciação 
Perda de valor de um bem, devido a modificações em seu estado 
ou qualidade, ocasionadas por: 
decrepitude, que é o desgaste de suas partes constitutivas, em 
consequência de seu envelhecimento natural, em condições 
normais de utilização e manutenção; 
deterioração, que é o desgaste de seus componentes em razão de 
uso ou manutenção inadequados; 
mutilação, que é a retirada de sistemas ou componentes 
originalmente existentes, e 
obsoletismo, que implica na superação tecnológica ou funcional. 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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3.21 

Estado de conservação 
Situação das características físicas de um bem, em um 
determinado instante, em decorrência da sua utilização e da 
manutenção a que foi submetido. 
 
 
Definição contida na ABNT NBR 14653-1 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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Fonte: Caderno de Imóveis – jornal O Estado de São Paulo 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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ESTADO DE CONSERVAÇÃO x IDADE DO EDIFÍCIO 
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MANUTENÇÃO x 

VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

DAS BENFEITORIAS 
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Manutenção  
Ações preventivas ou corretivas necessárias para 
preservar as condições normais de utilização de um bem. 
 
Definição ABNT NBR 14653-2 

 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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Foto: arquivo técnico Ricardo S F Gonçalves 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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Conforme pesquisa mensal dos valores de locação dos imóveis o 
estado de conservação impacta além do tempo de vacância no 
custo do aluguel 

• Período do estudo agosto de 2005 a julho de 2013 

• VAR% do valor de aluguel residencial contratado na cidade de 
São Paulo. 
• Boa conservação:   186,7% 
• Conservação regular:  102,6%  

 

• Diferença percentual:      41,5% 
Fonte: Pesquisa mensal Valores de Locação Residencial/Secovi-SP 

MANUTENÇÃO x VALORIZAÇÃO PATRIMONIAL 
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Atenção às seguintes dicas na contratação: 

Adote a inspeção predial anual como instrumento de 
controle de todos os sistemas construtivos. 

Somente contrate os profissionais registrados em 
órgãos ligados e cadastrados ao que se pretende. 

Todo profissional legalmente habilitado, possui 
carteira profissional contendo o número de registro, 
a natureza do título, especialização e todos os 
elementos necessários a sua identificação. 

Exija qualidade e confiança, busque referências da 
empresa que se pretende contratar, desconfie de 
preços muito baixos. 
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