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A NBR 16.280 – Reformas em 
Edificações – Sistema de gestão de 

Reformas - Requisitos 



 Reformas podem comprometer a 
estrutura da edificação 

 Aumento de acidentes em obras 
internas 

 Falta de planejamento e controle
 Objetivo: garantir segurança e 

organização nas reformas 

Por que falarmos sobre 
reformas em edificações ? 

 Criada em 2014
 1ª Revisão – 2015
 2ª Revisão – 2021
 3ª Revisão - 2024

Histórico da NBR 16.280 



 Norma que regulamenta reformas em 
edificações 

 Define procedimentos, 

responsabilidades e controles

 Aplicável a: 
 Apartamentos
 Salas comerciais 
 Áreas comuns

O que é a NBR 16.280  

Princípios da Norma 

 Segurança estrutural 
 Responsabilidade técnica 
 Planejamento obrigatório 
 Rastreabilidade das intervenções 



 Proprietário / condômino 

Quem são os envolvidos e  
Principais agentes 

• Síndico / administrador 

• Engenheiro ou arquiteto • Equipe executora
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A responsabilidade técnica e a 
responsabilidade civil 





 Proprietário:

Solicitar autorização
Apresentar documentos
Atender as regras e normas 

 Síndico: 

Analisar a documentação
Avaliar a conformidade com as regras / normas
Aprovar

 Responsável Técnico: 

Elaborar Plano de Reforma
Emitir a Responsabilidade Técnica ART/RRT
Acompanhar os serviços ate a finalização

Responsabilidades 
dos envolvidos 



A Aplicação da NBR 16.280 de 
Reformas em Edificações 
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Fluxograma para  
Gestão de Reformas em Edificações 



 Determinação do escopo da intervenção
 Consulta às regras e normativas do residencial 

Manual do Proprietário
Plantas informativas
Atas de reuniões com definição de padrão
Diretrizes da varanda e outras

1 – Preparação da Documentação e 
Envio para Análise 

Identificação
Responsáveis técnicos
Tipo de sistema construtivo
Especificações dos acabamentos
Informações dos sistemas de elétrica, 
hidráulica, gás e outros.
Uso e manutenção
Contatos para assistência Técnica
Garantias
Procedimentos de Segurança



 Elaboração do Plano de Reforma 
conforme a NBR 16.280

 Elaboração de Projeto quando 
aplicável

 Emissão da Responsabilidade Técnica 
competente (RRT e ART)

 Envio da documentação completa para 
análise técnica do condomínio.

1 – Preparação da Documentação 
e Envio para Análise 



1 – Preparação da Documentação 
e Envio para Análise 



 Verificação da conformidade das atividades que serão executadas
 Conferência dos dados informados
 Conferência das responsabilidades técnicas pelo projeto e execução da obra
 Em caso de inconformidade ou ausência de informações são solicitados ajustes técnicos e 

adequações.

2 –Análise e Aprovação 



3 – Autorização para Início de Obra 

 Comunicação de conformidade da documentação com as regras e 
normativas

 Recordação de pontos relevantes à intervenção
 Solicitação de dados das empresas e funcionários 
 Comunicação com a portaria para liberação dos prestadores.



4 – Fiscalização de Obra 

 Vistorias semanais sem aviso prévio
 Conferência de conformidade das atividades com a documentação 

aprovada
 Conferência técnica da execução
 Orientação de segurança, controle de ruídos e descarte de resíduos 

quando aplicável
 Comunicação imediata com o condomínio em caso de 

inconformidades encontradas



4 – Fiscalização de Obra 

 Em caso de Irregularidade 
ocorre a comunicação com a 
administração e envio do 
Relatório de Irregularidade.

 A administração realiza a 
Notificação Formal

 Ocorre o acompanhamento 
técnico até a regularização da 
situação



5 – Finalização de Obra 

 Após a finalização dos serviços o proprietário deve agendar 
a vistoria final

 Ocorre a verificação de conformidade em toda a unidade 
privativa

 Em caso de irregularidade é necessário realizar a 
adequação

 Assinatura do Termo de Finalização de Obra
 Arquivamento de toda a documentação da unidade



Controle em Tempo Real de todo o Processo 



Síntese Final 

 A NBR 16.280 estabelece procedimentos, responsabilidades e formas de controle nas reformas 
em edificações. 

 Cada agente envolvido possui responsabilidade nas atividades de reforma.

 O domínio global das reformas é essencial para a segurança e estabilidade do prédio.

 É função da gestão do condomínio realizar o acompanhamento técnico especializado e tomar 
as ações aplicáveis nos casos de irregularidade.



Sem documentação estruturada, o controle é apenas uma falsa sensação de segurança.


