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“Entregas de empreendimentos sao consideradas bem-
sucedidas, quando respeitam os prazos e condicoes
acordados entre as partes, atendem as legislacoes e as
expectativas do cliente a respeito de qualidade,
gerando resultados ao incorporador/construtor. ™

Ronaldo Sa Oliveira



AGORA A COISA VAI IMPACTAR AINDA MAIS EM SEU BOLSO

A Caixa Econbmica Federal ndo vai mais cobrar juros dos financiamentos de
mutuarios cujas obras atrasem mais do que seis meses.

= A mudanca foi recomendada pelo MPF (Ministério Publico Federal) em janeiro
deste ano e comecou a valer a partir de agosto de 2016.

= Até entdo, mesmo se a construtora ultrapassasse a tolerancia de seis meses de
atraso, a cobranca das taxas do financiamento continuava sendo feita ao
comprador.

» De acordo com a Procuradoria, o consumidor nao deve ser penalizado, pois 0s
atrasos na entrega nao foram causados por ele.

= Com isso, 0 banco acatou a recomendacao e vai cobrar os encargos da
construtora.

Noticia de 23/08/2016

ASSESSORIA sequro por danos fisicos ao imovel e taxas administrativas.

Entre eles estao juros, correcao, sequro por morte e invalidez permanente,
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BOAS PRATICAS PARA ENTREGA DE EMPREENDIMENTO

1 « Planejamento das acles necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para entrega do
empreendimento;

2 « Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria;

3 « Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edificio, e das areas privativas, em
atendimento a ABNT NBR 14037;

4 » EXigéNncia da gestao das reformas;

5 « Gestao da pos entrega e andlise do atendimento aos requisitos hecessarios para fornecimento de
garantias
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1 . Planejamento das acoes
necessarias, baseadas nas boas
praticas de mercado para entrega
do empreendimento;



1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;

1.1 - ENTENDENTO O EMPREENDIMENTO
1.2— CONCEPCAO

1.3—-EXECUCAO

1.4- COMUNICACAO COM O CLENTE

1.5—- PREPARACAO PARA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO
1.6 - ENTREGA DO EMPREENDIMENTO

1.7 — GESTAO POS ENTREGA
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;

1.1 — ENTENDENTO O EMPREENDIMENTO

— Desde a concepcao do projeto, tomando como base o aprendizado em outros
empreendimento, e informacdes do mercado daquilo que nao funciona

tecnicamente, o planejamento tem que se basear no conhecimento das ‘pessoas e

melhoria constante dos processo”, desde a comunicacao, tratamentos de nao

conformidades, engenharia, comercial, compras e equipe formada, além das

parcerias com fornecedores.
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;
1.2 - CONCEPCAO
— O concepcao € o momento onde o que sera entregue devera estar muito claro, assim

COMmo 0s parceiros e solucoes que serao adotadas, nivel de desempenho e escopos claros
de que cada agende fara no processo;

— Recomendamos o uso dos manuais de escopo para contratacao dos projetistas;

— Nesta fase, alguns empreendimentos ja sao comercializados, cuidado com o treinamento
da equipe de venda e materiais publicitarios divulgados, pois eles podem ser usados como
subsidios de alegacao de falsa promessa de entrega.
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para

entrega do empreendimento;
1.3 - EXECUCAO

— O papel do incorporador e construtor, devera estar muito bem definido, e cabe ao incorporador
acompanhar o processo, pois durante o mesmo, uma serie de informacoes necessitam ser registradas
e armazenadas pois irao comprometer a qualidade da entrega, assim como a gestao dos prazos e
relacoes interligadas.

— Cabe ao incorporador, criar e gerir cronogramas e fluxogramas, garantindo o atendimento das
necessidades e do processo.

— O incorporador devera monitorar a qualidade da execucao, em conformidade aos parametros
contratados, e o impacto das nao conformidades e acoes de melhorias necessarias de forma a
mitigar com o passar do tempo, por isto a parceria e gestao das informacoes sao imprescindiveis, pois
senao sera um eterno recomeco na melhoria constante.

— Nesta fase o comissionamento, devera ser planejado, de modo que ao termino da obra a utilizacao
dos sistemas possa ser realizado de modo a ndo comprometer o funcionamento ou desempenho do
sistema, ou ate mesmo sua vida util, por uso incorreto. Assim como realizados 0s ensaios hecessarios
de atendimento ao desempenho e evidéncia de atendimento aos requisitos no momento da entrega
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para

entrega do empreendimento;
1.4 - COMUNICACAO COM O CLIENTE

— Todos as datas de contatos e canais de comunicacao deverao ser planejadas, e tratadas como
oportunidades de encantamento.

— Visitas as obras necessitam ser monitoradas e possuirem regras, datas e condic6es bem definidas;

— Os contatos de solicitacao de documentacoes, informacoes e cobranca, devem ser planejados de
maneira gue o cliente possa se preparar para atender em tempo habil.

— As reclamacoes, deverao ser registradas e por mais estranhas que sejam devem ser analisadas do
ponto de vista do cliente, pois falhas em comunicacao, ou melhorias em processos poderao surgir em
decorréncias de acdes neste atendimento.

— ldentificar a expectativa do cliente € uma excelente oportunidade para surpreendé-lo.
— Um canal de comunicacao com o entorno da obra, planejado, estruturado e bem executado, com

certeza ira minimizar os problemas que poderao surgir no decorrer de uma obra, e contribuir para a
melhoria da imagem da construtora, assim de acalmar os “animos” de vizinhos com eventuais

o mas.
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para

entrega do empreendimento;
1.5 - PREPARACAO PARA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO ( parte 1 de 4)

— Como ja dito, o preparo para entrega inicia na concepcao do produto. Onde o planejamento
de todas as fases devem ser enumeradas e geridas, uma boa pratica € a definicao de estagios
por més, e dentro dos mesmos os planejamentos semanais precisam ser esmiucado , 0s quais
necessitam ser monitorados diariamente pelo coordenador do projeto.

— O levantamento de prazos e processos de fornecedores, concessionarias, agentes financeiros,
cartorios, governo etc. na regiao do empreendimento, necessitam ser identificados e
documentados, pois muitos casos de atraso em obras, sAo em decorréncias de “acreditar” em
prazos imaginados, mas que na pratica eram completamente diferentes aos reais.

— Os custos e previsao orcamentarias deverao compor o planejamento da obra, pois em
determinados meses, a entrada de recursos, nao sao na mesma ordem dos de saida, e o mal
planejamento acarretam enormes problemas ao mercado.

— Alegalizacao do imovel, depende de uma série de documentos, certiddes e etc., 0s mesmaos
necessitam estar bem definidos quanto as exigéncias, prazo, escopo, dados de entrada e de
saida.
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1 .Planejamento das acoOes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;

1.5 - PREPARACAO PARA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO ( parte 2 de 4)
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| Obwa ] Semana
Data Entrega do ] Data Entrega da Obra I { ] ]
CONSTRUTORA 5 NICAS
Evento Responsd g drias p lusSo do evento
Diefinic3a do prazo de conclusio do Empreendimento DR :;IE’"G " \peunis . di gunda-feira as 14:00 hrs de d d

Ligagdo de Luz ENG Engenheiro de obra ird solicitar junto ao drglo pertinente na terga-feira.

Ligag 3o de guaiesgota ENG Engenheiro de abra ird solicitar junto a0 drgdo pertinente na terga-feira.
CONSTRUTORA - AGOES EM OBRA

Evento Responsdvel das necessirias para concluslio do evento

D 50 )

vertical de o & v FORN [ ENG {Solicitar o desmonte do elevador de obra junto ao fornecedor.

Acabamento, inakzagdes & nspe; io final da fachada

OBRA [ ENG |Descida do andaimeme suspenso na fachada sul, realizando pintura externa.

|Ac abamento, finalizagBes das areas intemas da edificagdo

OBRA Equipe de cerimica no 12¢ andar. Pintura interna no hall de entrada e no 132 andar.

CONSTRUTORA - AGOES JUNTO AO CLIENTE

==

Responsavel |M das aglles necessdvias para conclusdo do eventa

Comvocagdo p/ entrega docum. repassefindridual FIN ] at
Recebamento da documentag o do cliente FIN Documentagho deverd ser envisda até quinta feira.
[ CONSTRUTORA - ENTREGA

Responsivel |Desc das agBes necessirias para conclus3o do evento

Evento
Sobcdacho de Brnde para enlrega ao chenle

MKT Realizagio de 3 orgamentos, Prazo para fim da orgamentag3o; sexta-feira.

ADMINISTRADORA | CONSTRUTORA - ESTRUTUI

Evento

DO CONDOMINIO

p | |Desericho das agles necessirias para concluslio do evento

Definigéo da Administradora

DIR/FIN  |Realizagha de 3 orgamentos, Prazo para fim da orgamentagio: sexta-feira.




1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;
1.5 - PREPARACAOQO PARA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO ( parte 3 de 4)
As verificacdes prévias de entregas necessitam ser planejadas e as mesmas sao excelentes ferramentas de

melhoria de processos e diminuicao de reclamacoes de clientes, uma boa pratica € que a verificacao seja
terceirizada, de modo a nao comprometer o levantamento da qualidade do produto a ser entregue

PREFEITO DO RIO, EDUARDO PAES,
IRONIZA DELEGACAO AUSTRALIANA
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1 .Planejamento das acoOes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para

entrega do empreendimento;

1.5 - PREPARACAO PARA ENTREGA DO EMPREENDIMENTO ( parte 4 de 4)

R S(ﬂ“?“:w' TERMO DE VISTORIA

Obra:
Unidade:

Quando da vistoria da unidade, supra citada, sugerimos a V. Sa. Verificar todos os itens relacionados a seguir, fazendo constar os aceites,
aqueles que por ventura encontiaren ireguiares, favor descrever no campo especifco

Item Aceite  Ha observagio
1 Pinuradas paredes, portas e teto ) )
2 Funcionalidade de portas e fechaduras ) ()
3 Funcionalidade das esquadrias, estado dos perfs, vidros e vedagdes () ()
4 Piso, revestimentos e rejuntes ) )
5 Soleiras ) )
6  Aparelhos sanitarios ) ()
7 Bancadas sanitirias ) )
8 Tampo da pia- cozinha ) ()
9 lavandeira ) )
10 Funcionalidade dos sifoes e rabichos () ()
11 Funcionalidade das descargas e tomeiras ) ()
12 Funcionaliade dos registos ) )
13 Limpeza geral da unidade ) )
14 ) )
15 ) )
16 ) )
Iy ) o)

() Néo ha nenhuma observagéo e a unidade esta aceita

Observagdes:

Inormo a V. Sas. que nesta daia realizei a vistoria de fecebimento da uniade supra citada, constatando as inegularidades acima descrias, as
quais solicito a devida cortego

de.
TERMO DE VISTORIA FINAL - ACEITE
Declaro para os devidos fins de direito, que em ___/__|__, fz novavistoria da unidade 1" do
, onde veriiquei que as invegularidades descrias no campo
acima, foram corrigidas satisfaoriamente, estando a mesma com suas instalagdes e em perfeito estado de nao
apresentando nenhum vicio de construgio ou defeito aparente.
de.
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1 .Planejamento das acoOes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para

entrega do empreendimento;
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1.Planejamento das acoes necessarias, baseadas nas boas praticas de mercado para
entrega do empreendimento;

1.7 — GESTAO POS ENTREGA

ApOs a entrega das unidades, comissionamento e entrega das areas comum, a responsabilidade nao cessa.

A area de po6s-obra, a cada ano, ganha mais espaco, responsabilidades e atribuicoes e possui um papel
fundamental, para a manutencao do nome da construtora/incorporadora.

Se um dia, a mesma era designada a uma area de reparos simplesmente, atualmente a mesma é responsavel
por um percentual de relevancia na incorporacao e apesar de haver alguns percentuais ditos no mercado,
acreditamos que o mesmo esta atrelado, ao quanto a empresa investiu em qualidade e processos, e quanto
as parcerias foram relevantes para o sucesso ou fracasso do empreendimento.

A inspecao por parte da construtora, quanto ao atendimento do plano de manutencao, necessita estar
documentada na venda, pois constantemente nos deparamos com edificios que dificultam a entrada do
construtor, a menos gque seja para efetuar reparos, mas como suas garantias sao longas, uma boa pratica € a
verificacao da implementacao do plano de manutencao, em conformidade com a ABNT NBR 5674.

Outra boa pratica € o uso da avaliacao pos ocupacao, para levantamento e acoes de melhoria nos
processos, e empreendimentos futuros ou recall de existentes.
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2 . Atendimento aos requisitos de
desempenho e documentacao necessaria;



2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Diferente do que muitos pensam, as normas nao se restringem somente ao departamento
técnico das empresas, um bom exemplo € norma de desempenho, ABNT NBR 15575, que
trouxe uma revolucao para o setor.

A ABNT NBR 15575, compilou uma série de informacdes que ja existiam e criou alguns
requisitos (menos do que muitos imaginam), os quais setores como MARKETING, VENDA,
COMPRAS, ALTA DIRECAO, ENGENHARIA, QUALIDADE, PRODUCAO E POS VENDA devem
conhecer, saber das intercambialidades e aplicar no produto da Incorporacao.
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

A norma de desempenho referéncia 232 normas técnicas , onde na maioria dos casos,

cumpri-las significa atender a Norma ABNT NBR 15575, portanto reafirmo a norma de
desempenho nao criou tantas regras quanto se imagina.

De uma maneira geral, os niveis de desempenho estao aguém dos praticados nos paises
desenvolvidos.

A norma traz um nivelamento ao mercado de construcao civil diminuindo a concorréncia
predatodria, pois induz o cliente a comparar produtos e nao somente precos, 0o que ja
acontece em quase todos os setores da economia | j

}‘I

il
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Pisos ceramicos

Para garantir o atendimento a norma (obediéncia ao valor estipulado para o critério),
por exemplo piso ceramico - obedecer a norma especifica (ABNT NBR 13818) e
comprovar o atendimento por meio de resultados comprobatorios fornecidos pelo

fabricante:

Tabela D.1 - Estdgios de abrasio

Estagio de abrasao
Numero de ciclos para
visualizagao

Classe de abraséo

100

180

600

750, 1 500

2100, 6 000,12 000

> 12 000

]

| & W] | =] D

1 Caso ndo haja desgaste visual a 12 000 ciclos, bem como
caso as manchas nao possam ser removidas por qualquer
um dos procedimentos listados no anexo G, os pisos devem
ser classificados como grupo 4. A classe PEI 5 abrange si-
multaneamente a resisténcia a4 abraséo a 12 000 ciclos e a
resisténcia ao manchamento apds a abrasio.
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;
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9.1.1 Critério — Coeficiente de atrito dinamico

A camada de acabamento dos sistemas de pisos da edificacéo habitacional deve apresentar coeficiente
de atrito dindmico em conformidade aos valores apresentados no Anexo N da ABNT NBR 13818. Séo
considerados ambientes onde & requerida resisténcia ao escorregamento; areas molhadas, rampas,
escadas em areas de uso comum e terragos.

Pisos ceramicos
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Contrato com o fornecedor do senvico



2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Comprobatorios do desempenho

. Os critérios estabelecidos em norma devem ser atendidos de forma isoladas, por exemplo os critérios relativos ao
desempenho térmico, acustico, luminico e de seguranca ao fogo, que devem ser atendidos individual e
isoladamente.

. O desempenho acustico (janela fechada) versus desempenho de ventilacao (janela aberta).
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Comprobatorios do desempenho

. Ensaio para avaliacao objetiva do tratamento acustico
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Desenhos : Harmonia acustica
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Seguranca contra incéndio

8.5.1.1 Isolamento de risco a distancia

A distdncia entre edificios deve atender a condicdo de isolamento, considerando-se todas as
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interferéncias previstas na legislagao vigente. =
Secrelaria de Estado dos Negécios da Seguranga Piblica ‘,’u ‘
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8.5.1.3 Assegurar estanqueidade e isolamento

Os sistemas ou elementos de compartimenta¢do que integram os edificios habitacionais devem atender

a ABNT NBR 14432 para minimizar a propagagdo do incéndio, assegurandc estanqueidade e
isolamento.

‘Asa_ Chele do Sitor de Andlise
i

8.5.2 Metodos de avaliagao

Analise do projeto ou inspecdo em protétipo, aplicando a ABNT NBR 6479 para a determinacdo da
resisténcia ao fogo de portas e selos corta-fogo, bem como atendendo a legislaco vigente.
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2 . Atendimento aos requisitos de desempenho e documentacao necessaria,;

Caixas d'aguae T——— Sao diversos sistemas,

ikl Saltatmostirica evidenciando a necessidade de
y 4B S um plano para gerir as
manuten¢des para manter seu

« Pintura A
' IMOVEL EM ORDEM
Elevadores AN~
¥ 15|
1 Fachada | M m imével em ordem
¥ 1
19
Caixilharia ]
14l Prumadas
B
- Laudos j
- AVCB ¢
- Documentacgéo Legais | . <
- Gestidodas reformasdas 15 Vidios e
unidades 1 j'_I
- Etc b Paisagismos
Impermeabilizagdo ] ] r‘
1 3 ’/ 4 Piscinas
§ Y, ~
Guarda corpos 1H | L7 o wee
= £ -
1 ot ]
- i Portdes
Pl d = m
aygroun : w At
1 = ——— = fam b Reservatorios
7a . = =L == e H{l =, inferiores
| i R —— e
Fonte Desenho edificio:
http:furww florg com.br Mobiliarioareas sistemaside
comuns Centro de medicéo seguranga

Tubulagbestérreo

ASSESSORIA
TECNICA




3 . Construcao e a importancia do
manual de uso e operacao do edificio,
e das areas privativas, em
atendimento a ABNT NBR 14037;
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

INCUMBENCIAS PROJETISTAS
Fornecer subsidios ao construtor ou incorporador para

elaborado o manual das areas comuns a deve ser
entregue ao condominio conforme diretivas da ABNT
NBR 14037.
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CONSTRUTOR E INCORPORADOR

Ao construtor ou incorporador cabe elaborar o manual
de uso e manutencao que devera ser entregue ao
proprietario quando da disponibilizacao para uso .
Deve também ser elaborado o manual das areas
comuns que deve ser entregue ao condominio
conforme diretivas da ABNT NBR 14037.
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

USUARIOS

Segundo a NBR 15575-1, ao usuario ou seu preposto cabe realizar a manutencao, de
acordo com o estabelecido na ABNT NBR 5674 e o manual de uso, operacao e manutencao
em conformidade com a ABNT NBR 14037. O usuario nao pode efetuar modificacdoes que
prejudiquem o desempenho original entregue pela construtora.

NOTA: Convém qgque para atendimento aos prazos de garantia indicados na garantia
contratual, os responsaveis legais mantenham os documentos prontamente disponiveis,
guando solicitados pelo construtor ou incorporador, conforme descrito na ABNT NBR 5674
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

O gque diza Dona Norma ? s
vida atil (VU)

ABNT NBR 15575:2013 periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades para as quais
foram projetados e construidos, com atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta Norma,
considerando a periodicidade e a correta execucéo dos processos de manutencao especificados no
respectivo manual de uso, operacdo & manutengao (a vida util ndo pode ser confundida com prazo de
garantia legal ou contratual)

NOTA O correto uso e operagao da edificagdo e de suas partes, a constancia e efetividade das operagoes
de limpeza e manutencgio, alteragdes climaticas e niveis de poluigdo no local da obra, mudangas no entorno
da obra ao longo do tempo (trinsito de weiculos, obras de infraestrutura, expansio urbana etc.). Interferem
na vida dtil, além da vida util de projeto, das caracteristicas dos materiais e da gualidade da construcio
como um todo. O valor real de tempo de vida util sera uma composigao do valor tedrico de vida dtil de projeto
devidamente influenciado pelas actes da manutencio, da utilizacdo, da natureza e da sua vizinhanca. As
negligéncias no atendimento integral dos programas definidos no manual de uso, operagcio e manutengao da
edificacao, bem como agdes anormais do meio ambiente, irao reduzir o tempo de vida dtil, podendo este ficar
menor gue o prazo tedrico calculado como vida Util de projeto.

3.43

vida util de projeto

VUP

periodo estimado de tempo para o qual um sistema € projetado a fim de atender aos requisitos de
desempenho estabelecidos nesta Norma, considerando o atendimento aos requisitos das normas
aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto e supondo o atendimento da
periodicidade e correta execucao dos processos de manutencdo especificados no respectivo Manual de
Uso, Operacdo e Manutencéo (a VUP ndo pode ser confundida com tempo de vida util, durabilidade,
prazo de garantia legal e certificada)
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

O gue diz a Dona Norma ?

ABNT NBR 15575:2013 _

5.4.2 Ao construtor ou incorporador cabe elaborar o Manual de Uso, Operacdo e Manutencao, ou
documento similar, conforme 3.26, atendendo as ABNT NBR 14037 e ABNT NBR 5674, que deve ser
entregue ao proprietario da unidade quando da disponibilizacdo da edificacdo para uso, cabendo
tambem elaborar o manual das areas comuns, que deve ser entregue ao condominio.

9.4.3 0O Manual de Uso, Operacao e Manutencdo da edificacao (3.26) deve atender ao disposto na

ABNT NBR 14037, com explicitacao pelo menos dos prazos de garantia aplicaveis ao caso, previstos
pelo construtor ou pelo incorporador e citados no Anexo D.

llllll

Ao usuario ou seu preposto cabe realizar a manutencao, de acordo com o estabelecido na
ABNT NBR 5674 e o manual de uso, operagao e manutencao, ou documento similar (ver 3.26).

O usuario nao pode efetuar modificagdes que prejudiquem o desempenho original entregue pela
construtora, sendo esta ultima néo responsavel pelas modificagtes realizadas pelo usuario.

NOTA Convemn que, para atendimento aos prazos de garantia indicados na garantia contratual, os

responsaveis legais mantenham prontamente disponiveis, quando solicitados pelo construtor ou incorporador,
conforme descrito na ABNT NBR 5674,
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edificio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

A MANUTENCEO COMO UM DOS ITENS MAIS IMPORTANTES DA NORMA

Porque cabe ao construtor especificar as atividades de
manutencao, por meio dos manuais
(tem o dever, mas também tem o direcionamento)

Porque a manutencao e responsabilidade dos usuarios, assim
definido na Norma

Porque, se a manutencao nao for feita, a vida util pode nao ser
atingida (vide Norma), e isso configura culpa da vitima, que,
segundo o proprio CDC, exclui a responsabilidade do construtor

Porque o onus da prova da manutencao, € dos proprios
usuarios

Del Mar I Associados

O goA DDk
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

Prazo de GARANTIA ANTES da noma Prazo de GARANTIA DEPOIS da norma

RESSALVADAS AS EXCLUDENTES, O RESSALVADAS AS EXCLUDENTES, O
CONSTRUTOR RESPONDE COMSTRUTDR RESPONDE

INCONDICIOMALMENTE, INCONDICIHONALMENTE,
SEIA QUAL FOR A CALUSA SEIA QUAL FOR A CALSA

05 PRAZOS SAD AQUELES INDICADOS 05 PRAZOS SAD AQUELES INDICADOS NOS
NOS MANUAIS DOS SECOVIS, MANUAIS DOS SECOVIS, SINDUSCONS,
SINDUSCONS, ADEMIS ADEMIS (IGUAIS ADS DA NORMA)

0 ONUS DA PROVA E DO CONSTRUTOR 0 ONUS DA PROVA E DO CONSTRUTOR

REPARACAD DAS FALHAS, SEM ONUS REPARACAD DAS FALHAS, SEM ONUS

INICIO A PARTIR DO “HABITE-SE™ INICIO A PARTIR DO “HABITE-SE

VISITAS FORA DA GARANTIA VISITAS FORA DA GARANTIA

QUASE TODOS 05 ITENS ENTRAVAM MNA {EPHAEBEDEGAHAH'I'IAEgTiﬂ
GARANTIA DOS 5 ANOS DETALHADOS NA NORMA (E NAD NOS

MANUAIS) ALGUNS INFERIORES A 5 ANOS
A RECOMENDACAD INDUZ OBRIGACAD

SEMPRE RESSALVADAS AS EXCLUDENTES DE RESPONSABILIDADE DO COMNSTRUTOR
{maw uso, falta de manutencao, atos de terceiros, caso fortuito e forga maior)

Del Mar Il Associados

ASSESSORIA
TECNICA



3 .Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

Estas manutencoes periodicas estao sendo realizadas
pelos usuarios e pelo condominio ?
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas

R

privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037;

MANUTENCAQ PREVENTIVA

Este sistoma da edificagiio necossita de um planc de manutengio especifico que atenda as
recomendagtes dos fabricantes e as diretivas da AENT NER 5674 e normas especificas do sistema

quando houwvear.

Soments ufilizar pecas originais ou com desempenho de caracterisficas comprovadamante

equivalents.

Manter os registros gerais das areas molhadas fechados quando da auséncia no imdvel por longos

pariodos.

A cada 01 més (ou a
cada uma semana
em épocas de
chuvas intensas)

Verificar & limpar os ralos & grelhas das

aguas pluviais e calhas.

Equipe da manutangao local

A cada 03 meses
{ou quando for
detectada alguma
obstrugio)

Limpar os reservatdrics de Agua ndo
potdvel e realizar eventual manutengic
do revestimento impermedveal.

Equipe de manutengao lecal

A cada 06 meses

Abrir @ fechar completamente os regisiros
dos subsolos @ coberiura (barrilele),
evitando emperamento @ os mantendo
am condigtes de manobra.

Equipe de manutengio local

Limpar e verificar a regulagem dos

mecanismos de descarga

Equipe da manutengao local

Efetuar manutengio nas bombas de
recalque de esgoto, aguas pluviais @
drenagem.

Equipe do manutengio local

A cada 06 mesas
nas épocas de
estiagem e
somanalmente nas
épocas de chuvas
intensas

Varificar s as bombas submersas
(esgoto e aguas pluviais / drenagem) nao
estdo encostadas no fundo do
reservatdrio ou em contato com depdsito
de residuos / solo no fundo do
reservatdrio, de modo a avitar obstrugio
ou danos nas bombas e consequentes
inundagies ou contaminagtas.

Em caso afirmativo, contratar empresa
especializada para limpar o reservatiric
ragular a altura de posicionamento da

Equipe da manutangao local
Empresa especializada

ASSESSORIA
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Ralos do 27° andar da area
da piscina descoberta, como
consequéncia ficam
constantemente sujos e
entupidos

Fotos: Lucio Engenharia




3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

PERIODICIDADE ATIVIDADE
A cada ano Verificar e, se nacessdrio, efotuar as Empresa capacitada
manutenges de modo a manter a Empresa espacializada

astanqueidade do sistema.

Varificar sua integridade e raconstituir os
rejuntamentos intemos & externos dos pisos,
parades, peitoris, soleiras, ralos, pegas
sanitarias, bordas de banheirag, chamings,
grelhas de ventilagéo, e outros elementos.

A cada 03 anos E recemendada a lavagem das paredes Empresa capacitada
externas, por exemplo, terragos ou sacadas, Empresa especializada
para refirar o0 acimulo de sujeira, fuligem,
fungos e sua proliferagdo. Wilizar sabdo neutro
para lavagem.

PERDA DE GARANTIA

Todas as condigbes descritas como perda de garantia na pagina 18, acrescidas da:

v LUtilizagdo de equipamenios, produtos ou uso do revestimentoe em desacordo com os
especificados acima;

» |mpacto em desacordo com o descriio na ABNT NBR 15575 gque ocasione dancs no
revestimentio;

~  Danos causados por furos para instalagéo de pegas em geral;

+ Uso de maguinas de alta press#o nas superficies.

5.29. REVESTIMENTO CERAMICO EXTERNO

Anich, carimica, pocelanao o paskihas sdo rovestinenios uikzados e fchadas, murcs Pastilhas do es pe lho d’ ég ua do térreo soltando

jardineiras e pisos. Protege estas superficies além de possuir fungio decorativa.

cubADOS N0 Us0 no fundo - Falta de manutencao prevista

~  Antes de perfurar qualguer peca, consultar os projetos de instalagies entregues ao condominio a
fim de evitar perfurages acidentais em tubulagies e camadas impermeabilizadas;

~  Para fixagdo de mdveis, acessorios ou equipamantos utilizar parafusos & buchas apropriadas e
avitar impacto nos revestimentos que possam causar danos ou prejuizo ac desempenho do

Fotos: Lucio Engenharia
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

Facil constatar que a limpeza da Prumada de esgoto Ilocalzada no
caixa de esgoto do térreo nunca subsolo sendo limpa, em consequéncia
fol realizada de acumulo de sujeiras proveniente de

diversas reformas de proprietarios
Fotos: Lucio Engenharia
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

PRAZO DE GARANTIA X PRAZO DE RESPONSABILIDADE

Término

PRAZO DE GARANTIA

G ————————————————————————————————————————————
PRAZO DE RESPONSABILIDADE DO CONSTRUTOR (MAIOR MAS DEPENDE DE ACOES DO PROPRIETARIO)
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3 . Construcao e a importancia do manual de uso e operacao do edifficio, e das areas
privativas, em atendimento a ABNT NBR 14037

Mas vocé continua sendo responsavel, pela garantia e atendimento da vida util destes
sistemas.

Por esta razao a importancia deste manual cresceu muito, e caso o mesmo seja feito por
uma empresa que nao possui conhecimento da importancia dos mesmos, ou pelo seu
estagiario que continua fazendo Crtrl C + Crtrl V dos manuais dos ultimos empreendimento,

Isto ira recair sobre vocé.

Por isto nao contrate por preco simplesmente, leve em consideracao os conhecimentos de
guem esta lhe prestando este servico.
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TECNICA

4 . EXIgéncia da
gestao das reformas;



4 .Exigéncia da gestao das reformas,

E de extrema importancia a conscientizacido de proprietarios e sindicos quanto a
responsabilidade sobre obras nos condominios, onde, nos regulamentos internos,
providéncias importantes devem ser consideradas, tais como:

1- Todas as reformas e construcdoes realizadas por moradores que afetem a estrutura,
vedacdes ou quaisquer instalacoes, devem ser comprovadamente documentadas e
comunicadas ao sindico do condominio antes de seu inicio, contendo a descricao dos
servicos a serem executados.
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4 .Exigéncia da gestao das reformas,

2- Devera ser contratado, por conta e risco do morador, um profissional responsavel,
devidamente habilitado, e que ateste a responsabilidade quando da realizacao de reformas
e construcoes nas unidades, em gue impliguem em risco a seguranca do imovel, seus
moradores, funcionarios ou visitantes.

Alguns exemplos de reformas podem ser enquadradas nestes casos:

- abertura de vao ou alteracao de secao em pecas estruturais;

. alteracao de layout (planta) da unidade;

- Troca de piso com uso de martelete;

- Alteracao de areas construidas;

- Insercao de decoracao, paisagismos com peso nao previsto em projetos;

- Trabalho em altura;

- Uso de equipamentos com consumos superiores aos especificados em projeto, por
exemplo, aquecedores fora de normalizacdo, ar condicionado em l|ocais sem devida
previsao, equipamentos elétricos de consumo elevado, etc.
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4 .EXigéncia da gestao das reformas;

O gque diz a Dona Norma ?

ABNT NBR 16280:2015

RS

ASSESSORIA
TECNICA

4 Requisitos para a gestao da reforma — Organizacéo de diretrizes
Os servigos de reforma devem atender a um plano formal de diretrizes, que contemple:

a) preservagao dos sistemas de seguranca existentes na edificagao;

b) apresentacao de toda e qualquer modificagdo que aliere ou comprometa a seguranca da
edificacdo ou do seu entorno e sistemas comuns da edificacdo a analise da incorporadora/
construtora e do projetista, acompanhada dos devidos documentos de responsabilidades técnicas
dentro do prazo decadencial (legal). Apés esse prazo, um responsavel técnico designado pelo
proprietario, ou possuidor ou responsavel legal deve efetuar a analise, acompanhada das devidas

Anotacdes ou Registros de Responsabilidade Técnica, observadas as competéncias profissionais
regulamentares;



4 .Exigéncia da gestao das reformas,

Vida util de projeto de acordo com a
Norma ABNT NBR 15575-1

Sistema ‘ VYUP* (anos) Minimo
Estrutura | =50

Prazos de Garantia Contratual
recomendados pela norma ABNT NBR
15575, para edificios habitacionais que
tiveram seus projetos de construcao
protocolados para aprovacao nos orgaos
competentes posteriormente a sua
vigéncia - (19/07/2013).

Fundag0es, estrutura principal, estruturas 5 anos
periféricas, contencdes e arrimos
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4 .Exigéncia da gestao das reformas,

Contrapiso acustico destruido pelo proprietario Nicho no box na parede da fachada
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4 .EXigéncia da gestao das reformas;

Exija a implementacao da
gestao das solicitacoes de
reforma, nos empreendimentos
durante o periodo de garantia, e
caso o sindico nao possua
conhecimento técnico e do
conteudo da norma, devera se
assessorar de empresa
capacitada para a realizacao.
Esta informacao devera constar
do manual de uso e operacao
do empreendimento.

ASSESSORIA
TECNICA




4 .Exigéncia da gestao das reformas,

A diferenca do profissional habilitado e do Zé da esquina, e exatamente a
responsabilidade técnica, nao deixem banalizar este item.
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2 DADOS DO CONTRATO

Cervier [
CPF 328271 54816

Conrale 00 Walor R§ 100000

Tipo de Cotratants. Fessoa flska

Clebruio em:  DS012016 Data de inki: 0S012016 Previsdic de tbrming 20042016

Do s gn e, Sy pEm e AR S SR ST g S
5206, de Ide deremivo de 2004

3. DADDS DA DERAISERVIGD

W Baimo VILA ROMANA e

= oF N cies 2RO FAULD
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5.Gestéo da pos entrega e analise
do atendimento aos reduisitos
necessarios para fornecimento de
garantias



5.Gestéo da pos entrega e analise do atendimento aos requisitos necessarios para
fornecimento de garantias
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O que fornecer e exigir
para dar a garantia do
imével?
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Cumprimento do manual do
proprietario entregue e
implementagéao do plano de
gestdo de manutencéo
implantado (ABNT NBR 5674)

Gestao das reformas
(ABNT NBR 16280)
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5 .Gestao da pos entrega e analise do atendimento aos requisitos hecessarios para
fornecimento de garantias

ABNT NBR 15575:2013
NORMA DE DESEMPENHO

CE-02:140.02 O e ABNT NBR 14037:2011

INSPECAO PREDIAL | i ~ MANUAL DE USO, OEERA(;AO
i i E MANUTENCAO

ABNT NBR 16280:2014 ABNT NBR 5674:2012
GESTAO DAS REFORMAS GESTAO DA MANUTENCAO
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5 .Gestao da pos entrega e analise do atendimento aos requisitos hecessarios para
fornecimento de garantias

1. Processos para atendimento;
2. Ferramentas ;

3. Atendimento e prontidao;

4. |dentificacéo de causas;

Ajuste nos processos;
Acoes de melhoria nos
demais empreendimentos;
3. Gestao das acoes;
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Verificagé@o do atendimento;
Monitoramento da satisfagcé@o
do cliente;

1. Equipe treinada;
2. Solugéo do problema;
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Ate breve

Ronaldo Sa Oliveira

Tel.:
E-mail:
Site:

(011) 99578-2550 / (011) 2659-9519
ronaldo@rsoassessoria.com.br
WWW.rsoassessoria.com.br
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