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A Responsabilidade Tecnica e Civil nas
Reformas em Condominios

Aplicacao da NBR 16.280

José Carlos Gavido de Almeida - Advogado e Engenheiro - CAPE
José Luiz Gaviao de Almeida — Desembargador- TISP
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A NBR 16.280 - Reformas em
Edificacoes - Sistema de gestao de
Reformas - Requisitos

José Carlos Gaviao de Almeida - Advogado e Engenheiro - CAPE

§,§F’R0=MF’| ¢d SECOVISP L issocucionos
828 = Seksanoescaso oo ENGENHEIROS DE JUNDIAI



CONDO

JUNDIAT

Por que falarmos sobre
reformas em edificagcoes ?

Reformas podem comprometer a NBER 16.280 | i 280
estrutura da edificagao : || nsmosem et s
. Norma para reformas | (-
Aumento de acidentes em obras \‘ N
internas <)
Falta de planejamento e controle M it \ \
ot : Historico da NBR 16.280 S

Objetivo: garantir seguranca e

organizacao nas reformas ,
= Criadaem 2014

= 138Revisao-2015
=  238Revisao-2021
= 32Revisao-2024
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0 que é a NBR 16.280

= Norma que regulamenta reformas em PrianpiOS da Norma

edificacdes
= Define procedimentos,
responsabilidades e controles = Seguranca estrutural
= Responsabilidade técnica
= Aplicavela: = Planejamento obrigatoério
= Apartamentos = Rastreabilidade das intervencoes
= Salas comerciais
= Areascomuns
~ = A -
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Que

m sao os envolvidos e
Principais agentes
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= Proprietario/ condémi

A o
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\___/

* Engenheiro ou arquiteto
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Setor Im

das Empresas e Profissionais

obiliario de Jundiai e Regiao

no e Sindico / administrador

* Equipe executora
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MEETING
A responsabilidade técnica e a
responsabilidade civil
José Luiz Gaviao de Almeida - Desembargador- TISP
N-8% —_ A _
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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 Analisar a documentagao
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 Aplicacao da NBR 16.280 de
Reformas em Edificagoes

Livia Curzio Ferreira de Castro — Engenheira - CAPE
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Fluxograma para :
Gestao de Reformas em Edificagoes e s

Pendéncias /

alistea e Reprovagao / Ajustes legais / Nao conformidades /
documentagao ajustes técnicos condicionantes correcao em obra
e S b Bar neAn D b Vighe it s SheES i A
1 ! 1 |
| ] 1 |
v ! v v
'Y p N ' ™
p— ula
=l |- LD |
=™ - ©
Preparacao da Anilise e Autorizagao para Fiscalizacdo Finalizacdo
documentacao e = L G
: - aprovagao inicio de obra de obra
envio para analise
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LEGENDA DE ELETRICA
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TOMADA ESPECIFICA MED i3] "FONTO ELETFICE NO TETO PAFA DEFURADOR. w
DORMITORIO 2 rounoncemEcEA AL B | rreverorm rowmase vy e saman e .
DORMITORIO 3 SALA DE ESTAR [=] ONTO P R ANTERA PREVEACPARA PONTO TE TV ANTENA s SMLAR - wDm | ) ,[
=] 0Tk o GaAMEARSA ] PREVEACPARA PONTO TE TV ANTENA /SMLAR - ALTA
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A =
SALA DE JANTAR
DORMITGRIO 1
ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DO
LEGENDA -Eauum EM 20 DE MARCO DE 2024
{ ‘u: FORTA P - - < af - . N AP. 141m? L o 2 m
a Ao vigésimo dia do més de margo do ano de dois mil e vinte e guatro, realizou-se uma Assembleia LEGENDA MEEI ‘St Uniaace co mede -
== waneEa Geral Extracrdindria, devidamente convocada nos termos do edital de convocagdo expedido em 12 de
[ — H margo de 2024, com a participagdo de 221 (duzentos e vinte e um) condéminos que assinaram a lista de Tt~ jurar
— PAREDE presenc = ;
[v-v.v.v.v] PAREDE DRYWALL — R <
PAREDE NAC ESTRUTURAL representante da administradora, como secretdria, Em primeira chamada, 45 18030, foi verilicada a lista — T Larguira folha: 49, 3¢ hREDE 12
de presenca na qual fai constatade nio haver quarum legal para o inicio da reunilio, Aguardou-se entia FACE B
- estd a segunda chamada, as 19000, guando se instalou a assembleia, com guarum suficiente, com a leitura 2 9 4 3 0 1 8 O 18P 1 B 1
ARQUITETURA 203 presentes da Ordem do Dia: DISTRIH - # 22,
z 1. Deliberagio e aprovacio sobre o srvidragaments das sacadas e dofinicio dos padrdes. g
=]
M C 2. Deliberagio e aprovagio sobre & das sortings, e
3, Deliberagao e aprovagic sobre a padronizagin das redes de pratecio. o
4, Explanagio sobreapor © 0 7 — ]
5. ExplanacBes sobre » c : o e
sandensadors g8 85 G oy« oo - R CORDOAWMING.  VIDRO. SSTEMAS
saradas (e bidcletas, drvores de natal, enfeltes, lumindrias e TWs). pret i T
Aprovagio para o cancelamento do envio fisico dos boletos da taxa condominial. 230
Deliberagio e aprovacdo para a criaglo de um fundo de benfeitorias para custear os | T == L —
=3 [l
£ LEGENDA o]
o W
= |:| AREA IMPEAMEABILIZADA A
PROIBIDO IRAR
L TUBULAGAO DE RALO SEGO
ANEXC 09 PROIBIDO PERFURAR
N PAVMENTOTEO
PROFUNDIDADE MAXIMA PARA A PERFURAGAO i
DO PARAFUSO NA PAREDE || o5 ,r ANEXO 25
= PAVIMENTO TRO
I IMPERMEABILIZAGAO nia
(@AS) ~ ESCALA GRAFICA AREA COM TUBULAGAO - PROIBIDO PERFURAR I TUBULACA DE AGLA QUENTE
FURD PREVISTO NA ESTRUTURA PARA .
LEGENDA os 1 I I PASSAGEM DE DUTO/ TUBULAGOES I TUBULAGAO DE AGUA PLUVIAL
Escaus catrca PAREDE SEM TUBULAGAO EMBUTIDA E I TUBULAGAD DE ESGOTO ﬂ TUBULAGAO DE GAS
o5t PAREDE COM TUBULAGAQ o 2 m
—_1 - PROIBIDD PERFURAR b Uiidaris s macid - I TUBULACAQ DE AGUA FRIA

FURD PREVISTOS NA ESTRUTURA PARA

PASSAGEM DE DUTO / TUBULAGOES

—
| — —
| —— —]
AMEXO 08
|| o cegemzasmorso - , - otz
. mx PROIBIDO PERFURAR INSTALAGOES DE GAS e PAREDE 12 - INS' HIDRAULICAS E : i
— GA

RAMAL DE EXAUSTAQ DO AQUECEDOR (TETQ)
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- Preparacgao da Documentacgao

e Envio para Analise

Elaboracao do Plano de Reforma
conforme a NBR 16.280
Elaboracao de Projeto quando
aplicavel

Emissdo da Responsabilidade Técnica

competente (RRT e ART)

Envio da documentacao completa para

analise técnica do condominio.
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PLANO DE REFORMA

UNIDADE AUTONOMA:
BLOCO 04 — APARTAMENTO 03

’ RESW
3. PROFISSIONAIS QUE TRABALHARAD NA OBRA:
Profissional: CPF:

4. DESCRIGAD SUMARIA DA OBRA:
Redorma 08 pisa dos ambienies da Sala de estar, s3la de janiar, cozinha a |avanderia, seno ratirada todo
Fisa oerdmice apds serd feio a regulanizacio desse pisc e assentamento de navo piso cerdmico, roca de
tancada da coznha e instalagdo de amndrio planejado e pintura de apartamento. Todes as nervengbies
feitas com a reforma o allerarBo 85 careclerisbcas estrulurals, hidrossandsrias, eléiricas @ de gas nam
s#0 susceiiveis Ge CaUSar prejuizo ds cosas COMUNE OU & Dutras unidades nem nterferem nas fachadas
da prédio, Inclulo a esquadria frontal antre & varanda e 583 de estar.

5. IMPACTO SOBRE SISTEMAS E EQUIPAMENTOS:
Todo matenal do revestimento do pise @ pareds usado na obra, assm como tintas o feramentas
864 TANSPOMAds DEID Slevator 08 BenigD SEMpre CHEECEnco Cargs eslabeleckea pelo fabricante
© horirio estabelecida pelo condomini,

6. HORARIO DE TRABALHO (Observar normalart. da Convencio do Condominio)
Hordria de trabalho prestadores 8-00hs ds 17-00hs

7. PRAZO DE EXECUGAD:
Inicio 1910972025 - Término 191 22025

8. SERVICOS A SEREM EXECUTADOS
E.1 — Obra Clvil: Substituigio de piso cerméco da sala de estar, sala de jantar, cozinha e lavandena

troca de bancara da cozinha @ banheiros.
£.2 - Hidrdulica: Troca de ponto to & saida de esgeto da pia da cazinha, sem rasgar paredes
& troca de fomelras.

8.3 - Marcenaria: Instalacao de armarios planejada na cozinna
B4 ura do Apartamento,

9. IDENTIFICAGAO DE ATIVIDADES QUE GERAM RUIDOS:
Haverd ulllizagho de talhadeira manual, mametas manual, makita e furadeira, dentro dos lmiles
permilidos por lei e nos hordrics permdidos

10. PLANEJAMENTO DO DESCARTE DE RESIDUOS:

0Os Resiouo de Obra ou Enuno, (cascalho. Sobras de quebras. BLes vaZias 0@ IIMB. 08 MAassa. 08 Vermiz,
58005 VAZIOS de Cimento, de §ess0, lugas santarias, pegas de madsira, porlas, compansaos, eic.| 58rs0
descartados. devidamente ensacados, nas cagambas conbaladas pelo condbming e a descida deste

material devera ser feita sem qualquer tipo de apsio, ainds que provisoriaments, na &rea comum do
Conderninia.

11, DOCUMENTO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
Anotagaa de Responsatdidade Técnica:

Jundial, 25 de setermibeo de 2025
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1 - Preparacdo da Documentacao S — —
e Envio para Analise

Ap I’OV&QaO de ObraS = _ E-mail: Selecione todos os servigos que serdo realizados: * ART/RRT - Anotagéo ou Registro de Responsabilidade Técnica *

Preencha todos os campos indicados como obrigatérios. Sua resposta D Envidracamento sacada. Devem conter nos campos:
des: InstalagZo de ar condicionado.
?bg“'"ﬁc‘?“‘ P g < 1. ATIVIDADE: Execugdo de reforma;
e arqulvo's 'eveme ',e.m o . . D Alteragdo/inclusdo de tomadas e/ou interruptores.
2. 0 prazo maximo para andlise sdo de até 10 dias. 2. DESCRICAO DO SERVICO: col ™ ‘al Descriti .
3.A 40 técnica disponivel pode ser através do link abaixo: Bloco: * [ Instalago de nicho no banheiro. - C G t IGO: colocar 0 Memorial escrlt!v? - felatar os
Documentagao técnica procedimentos, servigos a serem executados e os materiais a serem
https://drive.google.com/drive/folders/1H_WemQréYONmEJkLWeliZgWYinlo5Ujs? O Bloco 1 D Retirada da porta balcao (varanda). empregados de acordo com o projeto):
ive_link -
O Bloco 2 D Remogao ou assentamento de revestimentos (parede e pisos). Faca upload de 1 arquivo aceito: PDF. © tamanho méaximo é de 100 MB.
D Instalag&o de novos pontos de iluminagéo. 2, Adicionar arquivo
0 nome, a foto e 0 e-mail associados & sua Conta do Google serdo registrados quando vocé O Bloco 3 B
fizer upload de arquivos e enviar este formulario. O Blocos [ Instalacéo de forro.
D Substituigdo e/ou i lagdo de pedras ‘granito).
*Indica uma pergunta obrigatéria N PPN P
D Instalacao de moveis planejados. Projetos (Arq Elétrico e Comp s
Apartamento ne: * Faga upload de até 10 arquivos aceitos. O tamanho méaximo & de 100 MB por item
Nome proprietério: * 2, Adicionar arquivo
Sua resposta PLANO DE REFORMA em conformidade com a NBR 16280:2024. *

Sua resposta
Proprietdrio: Solicite o preenchimento ao responsavel técnico da sua obra.
foal +hr Faga upload de 1 arquivo aceito: PDF. O tamanho méximo & de 100 MB. Outros arquivos:
Nome do responsével técnico: *
Faca upload de até 10 arquivos aceitos. O tamanho maximo é de 100 MB por item.

. 2, Adicionar arquive
Namero de telefone; * q

Sua resposta &, Adicionar arquive

Sua resposta

NER — A -
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2 -Analise e Aprovacao

= \Verificagcdo da conformidade das atividades que serdo executadas

= Conferénciados dados informados

= Conferéncia das responsabilidades técnicas pelo projeto e execucao da obra

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

Servigos que — — —  Projetos = ivos: = 5 - —
ey PLANO DEREFORMA = ART/RRT = Projetos = Outros arquives: =  Aprovacgao = S O Status :

Nome do responsavel técnico: =

20/04/2026  Bloco 2 Envidragamento sacada https://drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026 Em execugdo i
20/04/2026  Bloco 3 Instalac&o de ar condicii https://drive.qoogle.com/op https:/drive.go https://drive. https://drive.google.c 20/04/2026 Em execugéo -
18/04/2026 Bloco 3 ¢ Aquecedor a gas https://drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026 Em execugéo -
17/04/2026 Bloco 3 Instalagéo de ar condicii https://drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026 Em execugdo -
17/04/2026  Bloco 2 Envidragamento sacada https://drive.google.com/op https://drive.go 20/04/2026
17/04/2026  Bloco 2 Instalacéo de ar condicii hitps://drive.qoogle.com/op htips://drive.qo 20/04/2026 Em execugéo -
16/04/2026  Bloco 3 Instalac&o de ar condicii 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 execugdo ~
16/04/2026  Bloco 3 Rede https://drive.google.com/op https://drive.go https://drive. htips://drive.google.c 17/04/2026 Em execugéo ~
13/04/2026 Bloco 2 Instalacdo de ar condicii https://drive.qoogle.com/op https://drive.qo 17/04/2026 Em execugio A
13/04/2026 Bloco 4 Instalag&o de ar condicii https://drive.google.com/op https://drive.go 17/04/2026 Em execugio -
13/04/2026 Bloco 1 Substituigdo e/ou instali https://drive.google.com/op https://drive.go 17/04/2026 Em execugdo ~
09/04/2026  Bloco 4 Instalagéo de forro. https://drive.google.com/op hitps://drive.go https://drive. https://drive.google.c 09/04/2026 Em execugéo ~
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s proterbrdefir ENGENHEIROS DEJUNDIAI

diai e Regiao



CONDO
MEETING

JUNDIAT

3 - Autorizacgao para Inicio de Obra

= Comunicacao de conformidade da documentacdo com as regras e \ Controle de Acessa Portaris

»
t = Pro os Apro dao
a a S Apt Bloco A Bloco B Bloco C
= Recordagdod tos relevantes a int 3 i1
ecordaacao ae pontos retevantes a intervengao X
12 X X
o . ~ . g 0
- Sohmtagao de dados das empresasefuncmnanos L X
14 X X
. ~ . . ~
n Comunlcagao com a portaria para llberagao dos prestadores. 21 X X
22 X X
23 X
24 X X
e - 31
Solicitagdo de Analise Apto. 22 Bl. 03 & o
32 X
Obra: 20 deabr.de 2026, 1121 (ha 4 dias) ¥ @ € H
para 33 X
Bom dia, 34 X
A documentacéo de solicitacdo de reforma do apartamento 22 bloco 3 foi analisada e APROVADA: 41 X
Salientamos algumas orientacées gerais: A2 x
- S&o proibidos furos ou rasgos em paredes estruturais para quaisquer fins (mudancas ou criagéo de pontos de elétrica, nichos, dreno de ar condicionado etc);
- N&o & perr a a instalacdo de piso sobre piso;
- Na drea técnica, as condensadoras de ar condicionado nao devem ultrapassar o limite de 1,30 (altura do gradil); 43
- As paredes do terraco sao consideradas fachada e ndo podem ser modificadas (apenas na area molhada - da pia do terraco).
- As paredes de vedacao da chaminé coletiva das chur n&o podem ser 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 (https://docs.google.
com/forms/d/e/1FAIpQLScOXxMUc 8 d2rPOIVaU7lou77kXI1YSj7ICO70Qc1 WHx09DW4Q/viewform). 51 X
Executar a reforma conforme informado no Plano de Reforma aprovado por essa Comiss@o. 52
Esta aprovagdo nao altera nenhuma recomendagdo ou orfentacdo apresentada pelo manual do proprietario e/ou Gula de Reforma)/Varanda/Gas enviados pela -e
pelo condominio, além das outras Favor atentar as regras para realizacao das obras. 53 X
Conforme ciéncia no Termo de Responsabilidade, seréo realizadas vistorias técnicas as obras em andamento por empresa especializada do condominio a fim de verificar Sa x
a obediéncia as normas.
Qualquer outra divida estamos a disposicdo. 61
Atenciosamente, 62

PROEMPI ¢d SECOVISP L issoemcionos
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4 - Fiscalizacao de Obra

Vistorias semanais sem aviso prévio

Conferéncia de conformidade das atividades com a documentacao
aprovada

Conferénciatécnica da execucao

Orientacao de seguranca, controle de ruidos e descarte de residuos
quando aplicavel

Comunicagao imediata com o condominio em caso de
inconformidades encontradas

BT O T

“IPROEMPI

Empresas e Profissionais
Setor \ mr l ario de Jundiai e Regiao

& SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
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- CONDO

Documento: CONTROLE DE IRREGULARIDADE - 1

4 - Fiscalizacao de Obra e — e —

Bloco:. Apartamento: -

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

= Em casode Irregularidade B S AT R s
ocorre a comunicacdocom a vasamentos.
administracao e envio do
Relatorio de Irregularidade.

= Aadministracaorealiza a
Notificacdo Formal

= QOcorre 0 acompanhamento -
técnico até a regularizacao da -
situacao Disposicio normativa geral:

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

tihilarsa da e

A
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5 - Finalizacao de Obra

= Apds afinalizagdo dos servicos o proprietario deve agendar
a vistoria final

= Qcorre a verificacao de conformidade em toda a unidade
privativa

= Em casodeirregularidade € necessario realizar a
adequacao

= Assinaturado Termo de Finalizacao de Obra

= Arquivamento de toda a documentacao da unidade

| {PROEMP! 8 SECOVISP

. ,:‘ut.‘:fz & Rog\ao

Termo e encerramento b osras & Rerormas - conoom i N

Eu, portador do RG
ci

__ responsavel pelas obras/reforma da unidade. arre

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

com usu,cumumm ue os prestadores de salv;cvs ndo tem mais aut urzac;i para entrar e mmarpmmnanmmm
Informa ainda que todos usresu 5 da 0bra 4 foram removidos corretamente e destinados da

nnnnnnnnnnnnnn

DE ENCER!
ocs - Solicitagio orma
essa reforma

CONDO

JUNDIA!
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Controle em Tempo Real de todo o Processo

aprovacio E FiscaLizacio e oeras [ EGNG

SOLICITACOES DE ANALISES: 423
RELATORIO DE VISTORIA

OBRAS APROVADAS: 339

Data da Solicita...  Bloco: Apto: Selecione todos os

01/04/2026 Bloco 4 45 Envidracamento sacada

30/03/2026 Blocod 94 Instalago de forro.

30/03/2026 Bloco 1 24 Envidracamento sacada

24/03/2026 Bloco 1 125 Envidragamento sacada

20/03/2026 Bloco1 87 Envidracamento sacada

20/03/2026 Bloco 1 86 Envidracamento sacada
Selecionar intervalo de datas -

Aprovagdes didrias:

B Aprovacdes diarias

Empresas e Profissionais
rio de Jundiai e Regidao

NN
§ §PRO=MPI
1

servigos que seréo real

. Atteragdo/inciusdo de tomac

. Instalagdo de ar condiciona

CONDO
MEETING

JUNDIAT

Aprovacio E FiscaLizacAo DE 0BRAS -GG E

CONSULTORIA, AVALIAGOES

E PERICIAS DE ENGENHARIA MARGO/ 2026

RELATORIO DE ANALISE E APROVAGAO
DE PLANOS DE REFORMA

Apresentamos, a seguir, um resumo detalhado das atividades desenvolvidas no

Condominiol para o periodo de margo de 2026.

1. Status das Reformas

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 finalizagio atestada e documentagdo
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A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

gularidade:: Com iregularidade (1) ~ Notificado? -
- " Data da i
2 . =
ridade Notificado? i cio Tratativa
ra reparo de sim 13/05/2025 nuil
s 13/06/2025
sim 2025-04-22 nuil
j0.do null 2025-05-14 Entramos em contato com o Sr. ue nos
ada ]ﬂ[ﬂﬂ’ﬂm‘l que € inquilino e ndo possui o contato do
proprietario.
- 16mm® null null Cabo de 16 mm aprovado e instalado - Anterior CAPE
és de laminado  Sim 2026-02-26 nul
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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.
= (Odominioglobal das reformas é essencial para a seguranca e estabilidade do prédio.

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