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PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA

Este imovel foi planejado e construido para atender a seus usuarios por
muitos anos. Isso exige realizar a manutencdo do mesmo e de seus Varios
componentes, considerando que estes, conforme suas composi¢des, possuem
caracteristicas diferenciadas e necessitam diferentes tipos, prazos e formas de
manutenc¢do. Esta, no entanto, ndo deve ser realizada de modo improvisado e/ou
casual: deve ser vista como um servico técnico e realizada por empresa
capacitada ou especializada ou, ainda, equipe de manutencéao local, de acordo
com a sua complexidade.

Para que a manutencdo preventiva obtenha os resultados necessarios
para a conservacao e crie condigdes para que se atinja a vida util do imovel, é
necessaria a implantacdo de um SISTEMA DE GESTAO DE MANUTENCAO
PREVENTIVA que contemple o planejamento de atividades e recursos, bem
como a execucédo de cada um deles de acordo com as suas especificidades.

Os critérios para elaboracdo deste SISTEMA DE GESTAO DE
MANUTENCAO PREVENTIVA devem estar baseados nas normas ABNT NBR
5674 e ABNT NBR 14037. Constitui condicdo da garantia do imoével a correta
manutencdo das unidades e das areas comuns do condominio. Nos termos da
ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 15575, o proprietario € responsavel pela
manutencdo de sua unidade e corresponsavel pela realizacdo e custeio da
manutencao das areas comuns.

O presente programa consiste na determinagdo das atividades de
manutencao essenciais, sua periodicidade, 0s responsaveis pela execucao e 0s
recursos a elas vinculados. Cabe ao sindico atualizar o programa. Este podera
terceirizar para uma empresa contratada ou um profissional especializado para
auxilia-lo na elaboracdo e gerenciamento do projeto, conforme ABNT NBR
14037 e ABNT NBR 5674. Vem ainda, o programa de manutencéo, atender ao
artigo 1348 inciso V do Cadigo Civil, gue define a competéncia do sindico em
diligenciar a conservacédo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacao
dos servicos que interessam aos condéminos.

S&o de extrema importancia a contratacdo de empresas especializadas,
de profissionais qualificados e o treinamento adequado da equipe de
manutenc¢ao para a execuc¢ao dos servicos. Recomenda-se também a utilizagédo
de materiais de qualidade atestada, para a manutencdo, preferencialmente
seguindo suas especificacdes. No caso de pecas de reposi¢céo de equipamentos,
utilizar componentes originais.
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Para a eficacia do SISTEMA DE GESTAO DE MANUTENCAO PREVENTIVA
todos os servicos de manutencdo devem ser definidos em periodos de curto, médio e
longo prazos, em consonancia com o PROGRAMA DE MANUTENCAO PREVENTIVA
e de maneira a:

» coordenar os servicos de manutengdo para reduzir a necessidade de
sucessivas intervencgoes;

* minimizar a interferéncia dos servigos de manutencao no uso da edificacdo e a
interferéncia dos usuarios sobre a execuc¢ao dos servicos de manutencao;

» otimizar o aproveitamento de recursos humanos, financeiros e equipamentos.

O Planejamento da Gestdo das Manutencbes deve abranger a previsdo
or¢camentaria anual, os meios de controle de documentos, a reserva de recursos para
servicos de manutencédo ndo planejada, a reposicao de equipamentos ou sistemas apos
o término de sua vida util e os servigos especificos.

A seguir, seré estabelecido o PROGRAMA DE MANUTENQAO PREVENTIVA,
gue tem como base o0 anexo A, da norma ABNT NBR 5674, que terd sua maxima
eficacia, quando o sindico elaborar e pér em prética, 0 SISTEMA DE GESTAO DE
MANUTENCAO PREVENTIVA. A ndo observancia do plano de manutencéo entregue
ao condominio pode caracterizar em perda da garantia dos sistemas construtivos por
parte da construtora. Além de, certamente, reduzir a vida Gtil da construcao.

Para dirimir eventuais diavidas e ndo gerar 0s prejuizos acima mencionados,
segue 0o PROGRAMA DE MANUTENQAO PREVENTIVA:
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garantir a protecdo no caso de novo incidente

Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel
A cada 1 dia . Regar preferencialmente no inicio da manha | Equipe de manutencéo
~ Jardins fim d de. inclusi folh
(Verao) ou no fim da tar e, InClusive as 1olnas local
o Piso em blocos de | ytilizar vassoura com cerdas para realizara | Equipe de manutencéo
Diariamente | concreto - .
limpeza diaria local
A cada 2 dias Jardins Regar preferencialmente no inicio da manha | Equipe de manutenc&o
(inverno) ou no fim da tarde local
Ar condicionado Ligar o sistema Equipe de manutencéo
local
Churrasqueira Fazer limpeza geral Equipe de manutengéo
local
lluminacéo de Equipe de manutencao
emergéncia Verificar o led de funcionamento e carga local/empresa
capacitada
Instalacdes Verificar o nivel dos reservatoérios, o . ~
T ) ) . . Equipe de manutencéo
hidraulicas — 4gua | funcionamento das torneiras de boia e a local
potavel chave de boia para controle de nivel
Instalacdes
h_|drauI|cas - Verlf_lcar o nivel dos reservatorios e o Equipe de manutenco
sistema de funcionamento das torneiras de boia e a
. P local
combate a chave de boia para controle do nivel
incéndio
~ Utilizar e limpar as bombas em sistema de
Instalacoes Y . P . N
S . rodizio, por meio da chave de alternancia no | Equipe de manutencao
hidraulicas — agua . " s ~
. painel elétrico (quando o quadro elétrico ndo | local
potavel . ~ o
realizar a reversao automatica)
lluminagéo de Efetuar teste de funcionamento dos sistemas, | Equipe de manutencao
emergéncia conforme instru¢des do fornecedor local/empresa
capacitada
lluminacéo de ) ) )
emergéncia Fazer teste de funcionamento do sistema por | Empresa capacitada/
1 hora empresa especializada
A cada 15 . Verificar o status dos dispositivos de protecdo
dias Sistema de
= contra surtos (DPS), que, em caso de
protegdo contra : ~ . ~
descargas acionamento, desarmam_ para a protegao das | Equipe de manutengédo
> instalagbes, sem que haja descontinuidade. E | local
atmosféricas — pp ;
SPDA necessario acionamento manual, de modo a

Telefonia e sistema

Verificar o funcionamento conforme instrugées

Equipe de manutencéo

. do fornecedor local/empresa
de interfones .
capacitada
Circuito fechado Verificar o funcionamento, conforme Equipe de manutencao
de televisédo — instrucdes do fornecedor local/empresa
CFTV capacitada
Piso elevado Efetuar a limpeza do piso apenas com agua e | Equipe de
externo sab&o neutro (ndo utilizar detergentes) manutencao local
Verificar a integridade dos brinquedos e se Equipe de
as pecas de encaixe e/ou parafusadas, manutencao
correntes e dispositivos de fixagdo estdo em | local/lempresa
bom estado, com os parafusos de fixacao capacitada

Area de recreacéo
infantil

bem apertados e em funcionamento
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pedra mineira,
mosaico e outros)

bancadas de granito etc.), verificar, se
necessario, encerar

Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel
A cada 1 més Equipe de
manutencao
Jardins Executar a manutencéo do jardim local/jardineiro
qualificado
Revestimento de
pedras naturais
(méarmore, granito, | No caso de pegas polidas (ex.: pisos, Equipe de

manutencéo local

Revisar o piso e recompor o rejuntamento Equipe de
com areia fina ou p6 de pedra, conforme manutencao
orientagBes do fabricante/fornecedor local/empresa
capacitada
Revisar o piso e substituir pegas soltas, Equipe de
trincadas ou quebradas, sempre que manutencao
) necessario local/empresa
Piso em blocos de capacitada
concreto ) .
intertravados Remover ervas daninhas e/ou grama das Equipe de
juntas do piso, caso venham a crescer manutencao
local/empresa
capacitada
Equipe de
. . . manutencao
Realizar limpeza pontual do piso |
ocal/empresa
capacitada
A cada 1 més
ou cada uma ~
Instalacoes . . i
semana em hidraulicas — agua Yerlflcar e I_|n_1par os ralos e grelhas das Equipe de~
épocas de ndo potavel aguas pluviais e calhas manutencao local
chuvas
intensas
A cada 45 Equipe de
dias ou manutencao
sempre que a | Jardins Cortar a grama local/jardineiro
altura atingir qualificado
5cm
lluminag&o de Equipe de
emergéncia - Verificar o led de carga de baterias manutencdo local
baterias seladas
A cada 2
meses Executar a manutencéo do jardim e quadra, Equipe de
Inf’r QeS‘f“tura para para evitar problemas de drenagem. manutencao local
pratica recreativa
Efetuar ajustes nos apoios de placas e Equipe de
Piso elevado substituicao de calcos evitando folgas entre manutencao
A cada 3 externo as placas de piso elevado e a perda do local/empresa
meses conforto antropodinamico capacitada
Esquadrias de Efetuar limpeza geral das esquadrias e seus | Equipe de
aluminio componentes manutencéo local
Testar o disjuntor tipo DR apertando o botdo | Equipe de
localizado no préprio aparelho. Ao apertar o manutencao
A cada 6 Instalacdes botéo, a energia sera interrompida. Caso isso | local/empresa
meses elétricas nao ocorra, trocar o DR capacitada
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potavel

torneiras

Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel

Verificar a integridade das calhas, telhas e
protetores térmicos e, se necessario, efetuar

Cobertura limpeza e reparos para garantir a Empresa capacitada/
funcionalidade quando necessario. Em empresa especializada
épocas de chuvas fortes, é recomendada
inspecédo das calhas semanalmente
Verificar funcionalidade do extravasor ( . .
ladr&io) dos reservatorios, evitando Equipe de manutencéo
entupimentos por incrustacdes ou sujeiras local
Verificar mecanismos internos da caixa Equipe de manutencao
acoplada local
Verificar a estanqueidade dos registros de Equipe de manutengéo
gaveta local
Abrrir e fechar completamente os registros do | EAuipe de manutencéo
sistema e reservatério superior local
Limpar e verificar a regulagem dos Equipe de manutengéo
mecanismos de descarga local
Efetuar manutencgdo nas bombas de recalque | Empresa
de &gua potéavel especializada

A cada 6 0 - . - - ~
Insta}lagoes . Limpar os aeradores (bicos removiveis) das Equipe de manutencao
meses hidraulicas — agua

local

Reaperto dos componentes e
parametrizagdo dos sistemas elétricos e
eletronicos e, caso haja necessidade,
proceder ajustes e reparos necessarios

Empresa
especializada

Abrir e fechar completamente os registros dos
subsolos e cobertura, evitando
emperramentos e mantendo-os em condi¢fes
de manobra

Equipe de manutengéo
local

Limpar e verificar a regulagem dos
mecanismos de descarga

Equipe de manutengao
local

Efetuar manutencg&o nas bombas de recalque
de esgoto e agua

Empresa especializada

Verificar a estanqueidade dos registros de

Equipe de manutengao
local

Instalacbes gaveta
hidraulicas -
sistema de
combate a Abrir e fechar completamente os registros do | Equipe de manuteng&o
incéndio RTI. local
Apos o 3° ano de instalagéo, testar o sistema,
lluminagéo de| desligando o disjuntor e deixando ocorrer o £ itaday
emergéncia -| corte por minimo de tens&o, a fim de verificar | =MPresa capacita

baterias comuns

se o tempo de autonomia é satisfatério

empresa especializada

Circuito fechado de
televisdo — CFTV

Vistoria completa no sistema instalado e
realizacdo de manutencdes

Empresa especializada




Empreendimentos Imobilidrios

Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel
Piso elevado Revisar o sistema de piso elevado e, caso
externo haja necessidade, providenciar reparos,

inclusive na espessura das juntas entre
as placas, de modo a manté-las uniformes

Empresa especializada

Verificar a limpeza do espaco existente entre
a laje, piso elevado e ralos

Empresa especializada

Churrasqueira

A cada 6 Verificar os revestimentos, tijolos refratarios e, | Equipe de manutencéo
meses havendo necessidade, providenciar reparos local/lempresa
necessarios capacitada
E . Verificar as esquadrias, para identificacdo de | Empresa capacitada/
squadrias de ferro s - L
e aco pontos de oxidagéo e, se necessario, empresa especializada
proceder reparos necessarios
Piso em blocos de | Realizar lavagem geral do piso anualmente Equipe de manutengéo
concreto ou quando necessario local/lempresa
intertravados capacitada
A cada 6
meses (ou
guando
ocorrerem . L
indicios de ) Limpar 0s reservatorios e forneceratest~ado
. = | Instalagbes de potabilidade OBS.: Isolar as tubulagfes da
contaminagéo Empresa

ou problemas

hidraulicas — agua

vélvula redutora de pressédo durante a limpeza

especializada

no potavel do§ reservatorios superiores, quando
. existentes
fornecimento
de agua
potavel da
rede publica)
A cada 6
meses ou Instalagdes Limpar os filtros e efetuar revisdo nas valvulas Empresa
conforme hidraulicas — agua | redutoras de presséo conforme orientacdes P

especializada

orientacdes potavel do fabricante
do fabricante
Verificar se as bombas submersas (esgoto
e 4gua) ndo estdo encostadas no fundo do .
L s Equipe de
A cada 6 reservatorio ou em contato com depdsito manutencao
meses nas de residuos/solo no fundo do reservatério, local/em gresa
épocas de ~ para evitar obstru¢éo ou danos nas -Mp
j Instalacdes : ~ especializada
estiagem e bombas e consequentes inunda¢des ou

semanalmente

hidraulicas — agua

contaminacdes.

< nao potavel

nas épocas de ) . .

chuvas Em caso afirmativo, contratar empresa Equipe de

intensas especializada para limpar o reservatério e manutencao
regular a altura de posicionamento da bomba | local/lempresa
através da corda de sustentacgéo. especializada
Verificar a estanqueidade da véalvula de Equine de manutencio
descarga, torneira automatica e torneira Io?:alp &
eletrénica
Verificar as tubulagdes de agua potavel para Equipe de manutenco

Instalacdes detectar obstru¢8es, perda de estanqueidade local/empresa
A cadalano | hidraulicas —agua | e sua fixacdo. Recuperar sua integridade capacitaga

potéavel

onde necessario

Verificar e, se necessario, substituir os
vedantes (courinhos) das torneiras,
misturadores e registros de pressdo para
garantir a vedagao e evitar vazamentos

Equipe de manutengéo
local/lempresa
capacitada
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Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

A cada 1l ano

Instalacdes
elétricas

Rever o estado de isolamento das
emendas de fios e, no caso de problemas,
providenciar as correcdes

Empresa especializada

Verificar e, se necessario, reapertar as
conexdes do quadro de distribuicao

Empresa especializada

Verificar o estado dos contatos elétricos.
Caso possua desgaste, substituir as pecas
(tomadas, interruptores e ponto de luz e
outros)

Empresa especializada

Instalacdes
hidraulicas —
agua néo
potéavel

Verificar as tubula¢des de captacéo de
agua do jardim para detectar a presenca
de raizes que possam destruir ou entupir
as tubulacdes

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar a estanqueidade da valvula de
descarga, torneira automatica e torneira
eletrbnica

Equipe de manutencéo local

Verificar as tubulagdes de agua servida,
para detectar obstrucdes, perda de
estanqueidade, sua fixacao, reconstituindo
sua integridade onde necessaria

Empresa capacitada/
empresa especializada

Sistema de
proteg&o contra
descargas
atmosféricas —
SPDA

Inspecionar sua integridade e reconstituir
o sistema de medig&o de resisténcia
conforme legislacéo vigente

Empresa especializada

Para estruturas expostas a corroséo
atmosférica ou que estejam em regides
litoraneas, ambientes industriais com
atmosfera agressiva, inspec¢des
completas, conforme norma ABNT NBR
5419

Empresa especializada

Impermeabiliza-
céo

Verificar a integridade e reconstituir os
rejuntamentos internos e externos dos
pisos, paredes, peitoris, soleiras, ralos,
pecas sanitarias, bordas de banheiras,
chaminés, grelhas de ventilagao e de
outros elementos

Empresa capacitada/
empresa especializada

Inspecionar a camada drenante do jardim.
Caso haja obstrug&o na tubulacédo e
entupimento dos ralos ou grelhas, efetuar
a limpeza

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar a integridade dos sistemas de
impermeabilizacéo e reconstituir a
protecdo mecanica, sinais de infiltracdo ou
falhas da impermeabilizag&o exposta

Empresa capacitada/
empresa especializada

Esquadrias de
ferro e aco

Verificar e, se necessario, pintar ou
executar servicos com as mesmas
especificacdes da pintura original

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar a vedacéo e fixagdo dos vidros

Empresa capacitada/
empresa especializada
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Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

A cada 1 ano

Esquadrias de
madeira

Verificar falhas de vedagéo, fixagéo das
esquadrias, guardacorpos e reconstituir
sua integridade onde for necessario

Empresa capacitada/
empresa especializada

Efetuar limpeza geral das esquadrias,
incluindo os drenos.

Reapertar parafusos aparentes e
regular freio e lubrificagdo

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar a vedagéo e fixacao dos vidros

Empresa capacitada/
empresa especializada

Revestimento
ceramico interno

Verificar e, se necessario, efetuar as
manutencdes, a fim de manter a
estanqueidade do sistema

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar sua integridade e reconstituir
0s rejuntamentos internos e externos
dos pisos, paredes, peitoris, soleiras,
ralos, pecas sanitarias, bordas de
banheiras, chaminés, grelhas de
ventilacdo e outros elementos

Empresa capacitada/
empresa especializada

Revestimento
ceramico externo

Verificar a calafetagcdo de rufos, fixacao
de para-raios, antenas, elementos
decorativos etc.

Empresa capacitada/
empresa especializada

Verificar sua integridade e reconstituir
0s rejuntamentos dos pisos, paredes,
peitoris, soleiras, ralos, chaminés,
grelhas de ventilagdo e outros
elementos

Empresa capacitada/
empresa especializada

Esquadrias de
aluminio

Verificar a presenca de fissuras, falhas
na vedagdo e fixagao nos caixilhos e
reconstituir sua integridade onde for
necessario

Empresa capacitada/
empresa especializada

Revestimento de
paredes e tetos
em argamassa
ou gesso e forro
de gesso (interno

Repintar os forros dos banheiros e
areas Umidas

Empresa capacitada/
empresa especializada

e externo)
Verificar a integridade estrutural dos
componentes, vedacdes, fixacdes, e Empresa capacitada/ empresa
reconstituir e tratar onde necessario especializada
Cobertura e . ) )
Verificar a integridade estrutural dos Empresa capacitada/ empresa
componentes, vedacdes, fixacdes, e especializada
reconstituir e tratar onde necessario
Verificar sua integridade e reconstituir
0s rejuntamentos internos e externos
dos pisos, paredes, peitoris, soleiras, . =
. N Equipe de manutencao
Rejuntes ralos, pecas sanitarias, bordas de e
' A local/lempresa especializada
banheiras, chaminés, grelhas de
ventilacdo, e outros elementos, onde
houver
Inspecionar e, se necessario, completar
~ 0 rejuntamento convencional (em . =
VedacgOes . A Equipe de manutencao
L azulejos, ceramicas, pedras), o
flexiveis local/lempresa especializada

principalmente na area do box do
chuveiro e bordas de banheiras
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Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

A cada 1 ano

Revestimento de
pedras naturais
(méarmore,
granito, pedra
mineira, mosaico
e outros)

Verificar a calafetagcdo de rufos, fixacao
de para-raios, antenas, elementos
decorativos etc.

Empresa capacitada/

empresa especializada

Revestimento de
pedras naturais
(marmore,
granito, pedra
mineira, mosaico
e outros)

Verificar a integridade e reconstituir,
onde necessario, 0s rejuntamentos
internos e externos, respeitando a
recomendacao do projeto original ou
conforme especificagdo de especialista.
(Atentar para as juntas de dilatagédo que
devem ser preenchidas com mastique e
nunca com argamassa para
rejuntamento)

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Vidros

Nos conjuntos que possuam vidros
temperados, efetuar inspe¢do do
funcionamento do sistema de molas e
dobradicas e verificar a necessidade de
lubrificacéo

Empresa especializada

Verificar o desempenho das vedagfes e
fixagBes dos vidros nos caixilhos

Equipe de manutengéo
local/lempresa capacitada

Infraestrutura
para pratica
recreativa

Pintar os equipamentos esportivos ou
guando a camada de tinta for danificada
por uso, para evitar oxidagdes

Equipe de manutengéo
local/lempresa capacitada

Area de
recreacao infantil

Os brinquedos devem ser cuidados para
que as partes metalicas ndo oxidem.
Havendo oxidagdo, devera ser tratada

Brinquedos de madeira devem ser
anualmente verificados e, se
necessario, tomadas as a¢fes
necessarias para recuperacao das
caracteristicas originais

Equipe de manuten¢éo
local/lempresa capacitada

Piso

cimentado/piso Verificar as Juntgs_ de dllat_agao e Equipe de manutenco
acabado em guando necessario, reaplicar mastique local/empresa capacitada
concreto/ ou substituir a junta elastomérica P P
contrapiso

Reapertar os parafusos aparentes dos
fechos, das fechaduras ou puxadores e
das roldanas

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Verificar nas janelas Maxim-air a

A cada 2 anos

outros)

Acadal necessidade de regular o freio. Para
ano ou ) i irai 5
Esquadrias de isso, abrl_r,a_ janela até um ponto
sempre aluminio intermediério (+ 30°), no qual ela deve
que permanecer parada e oferecer certa Equipe de manutencao
necessario resisténcia a movimento espontaneo. local/lempresa capacitada
Se necessaria, a regulagem devera ser
feita somente por pessoa especializada,
para ndo colocar em risco a seguranca
do usuéario e de terceiros
~ Reapertar todas as conexdes (tomadas, .
Instalaces . Empresa capacitada/ empresa
e interruptores e ponto de luz, entre o
elétricas especializada

Esquadrias de
madeira

Nos casos das esquadrias enceradas, é
aconselhavel o tratamento de todas as
partes

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Revestimento de
paredes e tetos
em argamassa ou
gesso e forro de
gesso.

Revisar a pintura das areas secas e, se
necessario, repintalas, evitando, assim,
o envelhecimento, a perda de brilho, o
descascamento e eventuais fissuras

Empresa capacitada/ empresa
especializada
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Periodicidade

Sistema

Atividade

Responsavel

A cada 2 anos

Pinturas, texturas,
vernizes (interna

Revisar a pintura das areas secas e, se
necessario, repinta-las, evitando,

Empresa capacitada/ empresa

A cada 3 anos

e externa) assim, o envelhecimento, a perda de T
! . especializada

brilho, o descascamento e eventuais

fissuras

Inspecionar e, se necessario, completar
Vedacdes 0 rejuntamento com mastique. Isso é Equipe de manutencao
flexiveis importante para evitar o surgimento de | local/empresa especializada

manchas e infiltracbes
Infraestrutura Equipe de manutengéo
para pratica Esticar as telas onde necessario local/lempresa capacitada
recreativa

Para estruturas destinadas a grandes
Sistema de concentragdes publicas (hospitais,

rotecio contra escolas, teatros, cinemas, estadios de

P ¢ esporte, pavilhdes, centros comerciais, -
descargas . 3 o Empresa especializada
atmosféricas — _depos@os de produtos mfla}mavels e
SPDA industrias com &reas sob risco de

exploséo ) - Inspecdes completas
conforme norma ABNT NBR 5419

Esquadrias de
madeira

Nos casos de esquadrias pintadas,
repintar. E importante o uso correto de
tinta especificada no manual

Empresa especializada

No caso de esquadrias envernizadas,
recomenda-se, além do tratamento
anual, efetuar a raspagem total e
reaplicacdo do verniz

Empresa especializada

Revestimento de
paredes e tetos
em argamassa ou
gesso e forro de
gesso (interno e
externo)

Repintar paredes e tetos das areas
secas

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Revestimento
ceramico interno

E recomendada a lavagem das paredes
externas, por exemplo, terragos ou
sacadas, para retirar o acumulo de
sujeira, fuligem, fungos e sua
proliferacdo. Utilizar sabao neutro para
lavagem

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Revestimento
ceramico externo

Em fachada, é recomendada a lavagem
e verificagdo dos elementos, por
exemplo, rejuntes, mastique etc, e, se
necessario, solicitar inspecao

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Revestimento de
pedras naturais
(marmore,
granito, pedra
mineira, mosaico
e outros)

Em fachada efetuar a lavagem e
verificacdo dos elementos constituintes
rejuntes, mastique etc., e, se
necessario, solicitar inspecao

Empresa capacitada/ empresa
especializada

Pinturas, texturas,
vernizes (interna
e externa)

Repintar paredes e tetos das areas
secas

Empresa capacitada/ empresa
especializada

As areas externas devem ter sua
pintura revisada e, se necessario,
repintadas, evitando, assim, o
envelhecimento, a perda de brilho, o
descascamento e que eventuais
fissuras possam causar infiltracdes

Equipe de manuteng&o
local/lempresa capacitada
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Periodicidade | Sistema Atividade Responsavel

Para estruturas residenciais,
comerciais, administrativas, agricolas,
industriais, exceto areas classificadas
com risco de incéndio e explosao -
Inspe¢Bes completas conforme norma
ABNT NBR 5419

Sistema de
protecdo contra
A cada 5 anos | descargas
atmosféricas —
SPDA

Empresa especializada

Fica estabelecido neste Programa de Manutengdo Preventiva, as
responsabilidades referentes as manutengodes.

SINDICO
« Administrar os recursos para a realizacdo da manutencao;

« Assegurar que seja estabelecido o modo de comunicacéo apropriado em todos
0s niveis da edificacao;

« Coletar e manter arquivados os documentos relacionados as atividades de
manutencao (notas fiscais, contratos, certificados, respectivos registros de sua
realizacdo etc.), durante o prazo de vida util dos sistemas da edificacao;

« Contratar e treinar funcionarios para a execucédo das manutencoes;

« Contratar empresas (capacitadas ou especializadas, conforme complexidade
e riscos) para realizar as manutencoes;

« Convocar assembleia geral, a fim de aprovar os recursos para a realizacao das
manu-tencoes;

- Efetuar o controle do processo de manutencao;

- Elaborar e implantar plano de transicdo e esclarecimento de davidas que
possam garantir a operacionalidade do empreendimento sem prejuizos por
conta da troca do responsavel legal. Toda a documentacdo deve ser
formalmente entregue ao sucessor;

- Elaborar, implantar e acompanhar o sistema de gestdo de manutencéo e o
planejamento anual das atividades de manutencao;

« Encaminhar para prévia analise do incorporador, construtor ou projetista ou, na
sua falta, de um responsavel técnico, qualquer alteracdo nos sistemas
estruturais da edificacdo ou sistemas de vedacdes horizontais e verticais,
conforme descrito na ABNT NBR 14037;

« Encaminhar para prévia analise do incorporador, construtor ou projetista ou, na
sua falta, de um responsavel técnico, consulta sobre limitacdes e impedimentos
guanto ao uso da edificagdo ou de seus sistemas e elementos, instalacdes e
equipamentos, conforme descrito na ABNT NBR 14037;

« Encaminhar para prévia analise do incorporador, construtor ou projetista, ou na
sua falta, de um responséavel técnico, toda e qualquer modificacdo que altere
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ou comprometa o desempenho do sistema, inclusive da unidade vizinha,
conforme descrito na ABNT NBR 14037;

« Fazer cumprir as normas técnicas pertinentes ao condominio, bem como
normas e leis de seguranca e saude dos trabalhadores;

- Gerenciar e manter atualizada a documentacao, seus registros e seu fluxo
pertinente a gestdo da manutencéo do edificio;

- Gerir as atividades de manutencdo, conservacdo das areas comuns e
equipamentos coletivos do condominio.

CONSELHO DELIBERATIVO OU FISCAL
« Acompanhar e sugerir melhorias na gestdo do programa de manutencao.

PROPRIETARIO/USUARIO
« Ao realizar a manutencdo em seu imovel, observar e seguir o estabelecido no
Manual do Proprietario;

« Fazer cumprir e prover 0s recursos para a realizacdo das atividades de
manutencao, bem como para o programa de gestdo da manutencao das areas
comuns.

ADMINISTRADORAS

» Realizar, total ou parcialmente, as funcdes administrativas do sindico,
conforme condi¢cdes de contrato entre o condominio e a administradora
aprovado em assembleia;

» Prestar assessoria para a elaboracéo e implantacéo do programa de gestéo de
manutencao do edificio.

ZELADOR/GERENTE PREDIAL
» Fazer cumprir os regulamentos do edificio e as determinacdes do sindico e da
administradora;

« Coordenar os servicos executados pela equipe de manutencéo local e das
empresas terceirizadas;

« Registrar as manutencgfes realizadas e comunicar a administradora e ao
sindico;
« Comunicar imediatamente ao sindico ou a administradora qualquer defeito ou

problema em sistemas e/ou subsistemas do edificio, ou seja, qualquer detalhe
funcional do edificio;

« Prestar suporte ao sindico ou a administradora para coleta e arquivamento dos
documentos relacionados as atividades de manutencdo (notas fiscais,
contratos, certificados etc.) e dos componentes do controle de registro das
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manutengdes, desde que em conformidade com contrato de trabalho e
convencao coletiva,

« Fiscalizar para que as normas de seguranca e saude dos trabalhadores sejam
rigorosamente cumpridas por todos os funcionarios e/ou terceirizados no
condominio.

EQUIPE DE MANUTENC;AO LOCAL

« Executar os servicos de manutencdo, de acordo com as normas técnicas,
atender ao sistema de gestdo de manutencdo do edificio, desde que tenha
recebido orientacdo e possua conhecimento de prevengdo de riscos e
acidentes;

« Cumprir as normas vigentes de seguranca e saude do trabalhador;

« O trabalho somente devera ser realizado se estiver em conformidade com
contrato de trabalho, convencdo coletiva e com a fungdo por ele
desempenhada.

EMPRESA CAPACITADA
» Realizar os servicos de acordo com as normas técnicas e capacitacdo ou
orientacao recebida, conforme a gestdo da manutencéo;

« Fornecer documentos que comprovem a realizagdo dos servicos de
manutencdao, tais como contratos, notas fiscais, garantias, certificados etc.;

« Utilizar materiais, equipamentos e executar os servicos em conformidade com
normas e legislacéo, mantendo, no minimo, o desempenho original do sistema;

« Utilizar pecas originais na manutencao dos equipamentos;

« Cumprir as normas vigentes de seguranca e saude do trabalhador.

EMPRESA ESPECIALIZADA

« Realizar os servi¢cos de acordo com as normas técnicas, projetos, orientacdes
do Manual do Proprietario, Manual das Areas Comuns e orientagdes do manual
do fabricante do equipamento;

« Fornecer documentos que comprovem a realizacdo dos servicos de
manutencao, tais como contratos, notas fiscais, garantias, certificados etc.;

« Utilizar materiais e produtos de qualidade na execuc¢éo dos servigos, mantendo
ou melhorando as condic¢des originais;

« Utilizar pecas originais na manutencao dos equipamentos;

» Fornecer, quando necessario, documentacao de responsabilidade técnica pela
realizac&o dos servigos e suas implicagoes;

« Cumprir as normas vigentes de seguranca do trabalho
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REGISTRO DE REALIZACAO DA MANUTENCAO

Séo considerados registros: notas fiscais, contratos, laudos, certificados,
termos de garantia e demais comprovantes da realizacdo dos servicos ou da
capacidade das empresas ou profissionais para executa-lo.

Devem ser mantidos registros legiveis e disponiveis para prover evidéncias
da efetiva implementac&o do programa de manutencéo, do planejamento, das
inspecdes e da efetiva realizacdo das manutencdes durante o periodo de vida
atil dos sistemas construtivos da edificacdo, para eventual comprovacdo em
demandas.

Cada registro devera conter:

a) Identificacéo;

b) Funcdes dos responsaveis pela coleta dos dados que compdem o
registro;

c) Estabelecimento da forma e do periodo de arquivamento do registro.

A organizacdo e a coleta de dados devem ser registradas de forma a
indicar os servicos de manutencdes, bem como alteracdes realizadas.



