
 

PROGRAMA DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA 

Este imóvel foi planejado e construído para atender a seus usuários por 

muitos anos. Isso exige realizar a manutenção do mesmo e de seus vários 

componentes, considerando que estes, conforme suas composições, possuem 

características diferenciadas e necessitam diferentes tipos, prazos e formas de 

manutenção. Esta, no entanto, não deve ser realizada de modo improvisado e/ou 

casual: deve ser vista como um serviço técnico e realizada por empresa 

capacitada ou especializada ou, ainda, equipe de manutenção local, de acordo 

com a sua complexidade. 

 Para que a manutenção preventiva obtenha os resultados necessários 

para a conservação e crie condições para que se atinja a vida útil do imóvel, é 

necessária a implantação de um SISTEMA DE GESTÃO DE MANUTENÇÃO 

PREVENTIVA que contemple o planejamento de atividades e recursos, bem 

como a execução de cada um deles de acordo com as suas especificidades. 

 Os critérios para elaboração deste SISTEMA DE GESTÃO DE 

MANUTENÇÃO PREVENTIVA devem estar baseados nas normas ABNT NBR 

5674 e ABNT NBR 14037. Constitui condição da garantia do imóvel a correta 

manutenção das unidades e das áreas comuns do condomínio. Nos termos da 

ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 15575, o proprietário é responsável pela 

manutenção de sua unidade e corresponsável pela realização e custeio da 

manutenção das áreas comuns.  

O presente programa consiste na determinação das atividades de 

manutenção essenciais, sua periodicidade, os responsáveis pela execução e os 

recursos a elas vinculados. Cabe ao síndico atualizar o programa. Este poderá 

terceirizar para uma empresa contratada ou um profissional especializado para 

auxiliá-lo na elaboração e gerenciamento do projeto, conforme ABNT NBR 

14037 e ABNT NBR 5674. Vem ainda, o programa de manutenção, atender ao 

artigo 1348 inciso V do Código Civil, que define a competência do síndico em 

diligenciar a conservação e a guarda das partes comuns e zelar pela prestação 

dos serviços que interessam aos condôminos.  

São de extrema importância a contratação de empresas especializadas, 

de profissionais qualificados e o treinamento adequado da equipe de 

manutenção para a execução dos serviços. Recomenda-se também a utilização 

de materiais de qualidade atestada, para a manutenção, preferencialmente 

seguindo suas especificações. No caso de peças de reposição de equipamentos, 

utilizar componentes originais.  

 

 

 

 



 

SISTEMA DE GESTÃO DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA 

 

 

Para a eficácia do SISTEMA DE GESTÃO DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA 

todos os serviços de manutenção devem ser definidos em períodos de curto, médio e 

longo prazos, em consonância com o PROGRAMA DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA 

e de maneira a:  

 

• coordenar os serviços de manutenção para reduzir a necessidade de 

sucessivas intervenções;  

 

• minimizar a interferência dos serviços de manutenção no uso da edificação e a 

interferência dos usuários sobre a execução dos serviços de manutenção; 

 

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

 

 O Planejamento da Gestão das Manutenções deve abranger a previsão 

orçamentária anual, os meios de controle de documentos, a reserva de recursos para 

serviços de manutenção não planejada, a reposição de equipamentos ou sistemas após 

o término de sua vida útil e os serviços específicos. 

A seguir, será estabelecido o PROGRAMA DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA, 

que tem como base o anexo A, da norma ABNT NBR 5674, que terá sua máxima 

eficácia, quando o síndico elaborar e pôr em prática, o SISTEMA DE GESTÃO DE 

MANUTENÇÃO PREVENTIVA. A não observância do plano de manutenção entregue 

ao condomínio pode caracterizar em perda da garantia dos sistemas construtivos por 

parte da construtora. Além de, certamente, reduzir a vida útil da construção.  

Para dirimir eventuais dúvidas e não gerar os prejuízos acima mencionados, 

segue o PROGRAMA DE MANUTENÇÃO PREVENTIVA: 

 

 

 

 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

A cada 1 dia 
(verão) Jardins 

Regar preferencialmente no início da manhã 
ou no fim da tarde, inclusive as folhas 

Equipe de manutenção 
local  

Diariamente  
Piso em blocos de 
concreto  

Utilizar vassoura com cerdas para realizar a 
limpeza diária 

Equipe de manutenção 
local  

A cada 2 dias 
(inverno) Jardins Regar preferencialmente no início da manhã 

ou no fim da tarde 
Equipe de manutenção 
local 

 Ar condicionado Ligar o sistema Equipe de manutenção 
local 

Churrasqueira 
Fazer limpeza geral  Equipe de manutenção 

local 

Iluminação de 
emergência  Verificar o led de funcionamento e carga 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Verificar o nível dos reservatórios,  o 
funcionamento das torneiras de boia  e a  
chave de boia para controle de nível  

Equipe de manutenção 
local 

Instalações 
hidráulicas - 
sistema de 
combate a 
incêndio 

Verificar o nível dos reservatórios e o 
funcionamento das torneiras de boia e a 
chave de boia para controle do nível  

Equipe de manutenção 
local 

A cada 15 
dias 

Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Utilizar e limpar as bombas em sistema de 
rodízio, por meio da chave de alternância no 
painel elétrico (quando o quadro elétrico não 
realizar a reversão automática) 

Equipe de manutenção 
local 

Iluminação de 
emergência  

Efetuar teste de funcionamento dos sistemas, 
conforme instruções do fornecedor 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Iluminação de 
emergência  Fazer teste de funcionamento do sistema por 

1 hora 
Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Sistema de 
proteção contra 
descargas 
atmosféricas – 
SPDA 

Verificar o status dos dispositivos de proteção 
contra surtos (DPS), que, em caso de 
acionamento, desarmam para a proteção das 
instalações, sem que haja descontinuidade. É 
necessário acionamento manual, de modo a 
garantir a proteção no caso de novo incidente 

Equipe de manutenção 
local 

Telefonia e sistema 
de interfones 

Verificar o funcionamento conforme instruções 
do fornecedor  

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada  

Circuito fechado 
de televisão – 
CFTV 

Verificar o funcionamento, conforme 
instruções do fornecedor  

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada  

 Piso elevado 
externo 

Efetuar a limpeza do piso apenas com água e 
sabão neutro (não utilizar detergentes) 

Equipe de 
manutenção local  

 

Área de recreação 
infantil 

Verificar a integridade dos brinquedos e se 
as peças de encaixe e/ou parafusadas, 
correntes e dispositivos de fixação estão em 
bom estado, com os parafusos de fixação 
bem apertados e em funcionamento 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 
 
 
 
 
 
 

 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

A cada 1 mês 
 

 
 Jardins Executar a manutenção do jardim  

Equipe de 
manutenção 
local/jardineiro 
qualificado 

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

 
 
No caso de peças polidas (ex.: pisos, 
bancadas de granito etc.), verificar, se 
necessário, encerar 

 
 
Equipe de 
manutenção local 

 

Piso em blocos de 
concreto 
intertravados 

Revisar o piso e recompor o rejuntamento 
com areia fina ou pó de pedra, conforme 
orientações do fabricante/fornecedor 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Revisar o piso e substituir peças soltas, 
trincadas ou quebradas, sempre que 
necessário 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Remover ervas daninhas e/ou grama das 
juntas do piso, caso venham a crescer 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Realizar limpeza pontual do piso  

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

A cada 1 mês 
ou cada uma 
semana em 
épocas de 
chuvas 
intensas 

Instalações 
hidráulicas – água 
não potável 

Verificar e limpar os ralos e grelhas das 
águas pluviais e calhas 

Equipe de 
manutenção local 

A cada 45 
dias ou 
sempre que a 
altura atingir 
5 cm 

Jardins Cortar a grama  

Equipe de 
manutenção 
local/jardineiro 
qualificado 

 

A cada 2 
meses 

Iluminação de 
emergência - 
baterias seladas 

Verificar o led de carga de baterias 
Equipe de 
manutenção local 

 

Infraestrutura para 
prática recreativa 

 
Executar a manutenção do jardim e quadra, 
para evitar problemas de drenagem.  

 
Equipe de 
manutenção local 
 

 

 
 
A cada 3 
meses 

Piso elevado 
externo 

Efetuar ajustes nos apoios de placas e 
substituição de calços evitando folgas entre 
as placas de piso elevado e a perda do 
conforto antropodinâmico 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Esquadrias de 
alumínio 

Efetuar limpeza geral das esquadrias e seus 
componentes  

Equipe de 
manutenção local 
 

 
 
A cada 6 
meses 

 
 
Instalações 
elétricas 

Testar o disjuntor tipo DR apertando o botão 
localizado no próprio aparelho. Ao apertar o 
botão, a energia será interrompida. Caso isso 
não ocorra, trocar o DR 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
capacitada 

 

 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A cada 6 
meses 

 
 

 

Cobertura 

Verificar a integridade das calhas, telhas e 
protetores térmicos e, se necessário, efetuar 
limpeza e reparos para garantir a 
funcionalidade quando necessário. Em 
épocas de chuvas fortes, é recomendada 
inspeção das calhas semanalmente 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Verificar funcionalidade do extravasor ( 
ladrão) dos reservatórios, evitando 
entupimentos por incrustações ou sujeiras 

Equipe de manutenção 
local 

Verificar mecanismos internos da caixa 
acoplada  

Equipe de manutenção 
local 

Verificar a estanqueidade dos registros de 
gaveta 

Equipe de manutenção 
local 

 
Abrir e fechar completamente os registros do 
sistema e reservatório superior  

Equipe de manutenção 
local 

Limpar e verificar a regulagem dos 
mecanismos de descarga  

Equipe de manutenção 
local 

Efetuar manutenção nas bombas de recalque 
de água potável 

Empresa 
especializada 

Limpar os aeradores (bicos removíveis) das 
torneiras 

Equipe de manutenção 
local 

Reaperto dos componentes e 
parametrização dos sistemas elétricos e 
eletrônicos e, caso haja necessidade, 
proceder ajustes e reparos necessários 

Empresa 
especializada 

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

 

Equipe de manutenção 
local 

Limpar e verificar a regulagem dos 
mecanismos de descarga 

 

Equipe de manutenção 
local 

Efetuar manutenção nas bombas de recalque  
de esgoto e água  Empresa especializada 

Instalações 
hidráulicas - 
sistema de 
combate a 
incêndio 

Verificar a estanqueidade dos registros de 
gaveta 

 

Equipe de manutenção 
local 

 
Abrir e fechar completamente os registros do 
RTI. 
 

Equipe de manutenção 
local 

Iluminação de 
emergência - 
baterias comuns 

Após o 3º ano de instalação, testar o sistema, 
desligando o disjuntor e deixando ocorrer o 
corte por mínimo de tensão, a fim de verificar 
se o tempo de autonomia é satisfatório 

 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

 
Circuito fechado de 
televisão – CFTV 

 
 
Vistoria completa no sistema instalado e 
realização de manutenções  Empresa especializada 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

A cada 6 
meses 

Piso elevado 
externo 

Revisar o sistema de piso elevado e, caso 
haja necessidade, providenciar reparos, 
inclusive na espessura das juntas entre  
as placas, de modo a mantê-las uniformes 

Empresa especializada 

 Verificar a limpeza do espaço existente entre 
a laje, piso elevado e ralos Empresa especializada 

Churrasqueira Verificar os revestimentos, tijolos refratários e, 
havendo necessidade, providenciar reparos 
necessários 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada  

Esquadrias de ferro 
e aço 

Verificar as esquadrias, para identificação de 
pontos de oxidação e, se necessário, 
proceder reparos necessários 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Piso em blocos de 
concreto 
intertravados 

Realizar lavagem geral do piso anualmente 
ou quando necessário 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada 

A cada 6 
meses  (ou 
quando 
ocorrerem 
indícios de 
contaminação 
ou problemas 
no 
fornecimento 
de água 
potável da 
rede pública) 

Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Limpar os reservatórios e fornecer atestado 
de potabilidade OBS.: Isolar as tubulações da 
válvula redutora de pressão durante a limpeza 
dos reservatórios superiores, quando 
existentes 

Empresa 
especializada 

 

A cada 6 
meses ou 
conforme 
orientações 
do fabricante 

Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Limpar os filtros e efetuar revisão nas válvulas 
redutoras de pressão conforme orientações 
do fabricante 

Empresa 
especializada 

 

A cada 6 
meses nas 
épocas de 
estiagem e 
semanalmente 
nas épocas de 
chuvas 
intensas  

Instalações 
hidráulicas – água 
não potável 

Verificar se as bombas submersas (esgoto 
e água) não estão encostadas no fundo do 
reservatório ou em contato com depósito 
de resíduos/solo no fundo do reservatório, 
para evitar obstrução ou danos nas 
bombas e consequentes inundações ou 
contaminações.  

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
especializada 

 

Em caso afirmativo, contratar empresa 
especializada para limpar o reservatório e 
regular a altura de posicionamento da bomba 
através da corda de sustentação. 

Equipe de 
manutenção 
local/empresa 
especializada 

 

A cada 1 ano 
Instalações 
hidráulicas – água 
potável 

Verificar a estanqueidade da válvula de 
descarga, torneira automática e torneira 
eletrônica 

Equipe de manutenção 
local 

Verificar as tubulações de água potável para 
detectar obstruções, perda de estanqueidade 
e sua fixação. Recuperar sua integridade 
onde necessário 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada 

Verificar e, se necessário, substituir os 
vedantes (courinhos) das torneiras, 
misturadores e registros de pressão para 
garantir a vedação e evitar vazamentos 

Equipe de manutenção 
local/empresa 
capacitada 

 

 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A cada 1 ano 

Instalações 
elétricas 

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

Empresa especializada 

Verificar e, se necessário, reapertar as 
conexões do quadro de distribuição 

Empresa especializada 

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

Empresa especializada 

Instalações 
hidráulicas – 
água não 
potável 

Verificar as tubulações de captação de 
água do jardim para detectar a presença 
de raízes que possam destruir ou entupir 
as tubulações 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar a estanqueidade da válvula de 
descarga, torneira automática e torneira 
eletrônica 

Equipe de manutenção local 

Verificar as tubulações de água servida, 
para detectar obstruções, perda de 
estanqueidade, sua fixação, reconstituindo 
sua integridade onde necessária 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Sistema de 
proteção contra 
descargas 
atmosféricas – 
SPDA 

Inspecionar sua integridade e reconstituir 
o sistema de medição de resistência 
conforme legislação vigente 

Empresa especializada 

Para estruturas expostas à corrosão 
atmosférica ou que estejam em regiões 
litorâneas, ambientes industriais com 
atmosfera agressiva, inspeções 
completas, conforme norma ABNT NBR 
5419   

Empresa especializada 

Impermeabiliza- 
ção 

Verificar a integridade e reconstituir os  
rejuntamentos internos e externos dos 
pisos, paredes, peitoris, soleiras, ralos, 
peças sanitárias, bordas de banheiras, 
chaminés, grelhas de ventilação e de 
outros elementos 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Inspecionar a camada drenante do jardim. 
Caso haja obstrução na tubulação e  
entupimento dos ralos ou grelhas, efetuar 
a limpeza 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar a integridade dos sistemas de 
impermeabilização e reconstituir  a 
proteção mecânica, sinais de infiltração ou 
falhas da impermeabilização exposta 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

 

 
 
Esquadrias de 
ferro e aço 

Verificar e, se necessário, pintar ou 
executar serviços com as mesmas 
especificações da pintura original 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar a vedação e fixação dos vidros  Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

 

 

 

 



 

 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A cada 1 ano 

Esquadrias de 
madeira 

Verificar falhas de vedação, fixação das 
esquadrias, guardacorpos e reconstituir 
sua integridade onde for necessário 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Efetuar limpeza geral das esquadrias, 
incluindo os drenos.  
Reapertar parafusos aparentes e 
regular freio e lubrificação 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar a vedação e fixação dos vidros Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Revestimento 
cerâmico interno 

Verificar e, se necessário, efetuar as 
manutenções, a fim de manter a 
estanqueidade do sistema 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar sua integridade e reconstituir 
os rejuntamentos internos e externos 
dos pisos, paredes, peitoris, soleiras, 
ralos, peças sanitárias, bordas de 
banheiras, chaminés, grelhas de 
ventilação e outros elementos 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Revestimento 
cerâmico externo 

Verificar a calafetação de rufos, fixação 
de para-raios, antenas, elementos 
decorativos etc. 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Verificar sua integridade e reconstituir 
os rejuntamentos dos pisos, paredes, 
peitoris, soleiras, ralos, chaminés, 
grelhas de ventilação e outros 
elementos 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Esquadrias de 
alumínio 

Verificar a presença de fissuras, falhas 
na vedação e fixação nos caixilhos e 
reconstituir sua integridade onde for 
necessário 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

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

Repintar os forros dos banheiros e 
áreas úmidas 

Empresa capacitada/ 
empresa especializada 

Cobertura 

Verificar a integridade estrutural dos 
componentes, vedações, fixações, e 
reconstituir e tratar onde necessário 
Verificar a integridade estrutural dos 
componentes, vedações, fixações, e 
reconstituir e tratar onde necessário 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 
Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Rejuntes 

Verificar sua integridade e reconstituir 
os rejuntamentos internos e externos 
dos pisos, paredes, peitoris, soleiras, 
ralos, peças sanitárias, bordas de 
banheiras, chaminés, grelhas de 
ventilação, e outros elementos, onde 
houver 

Equipe de manutenção 
local/empresa especializada 

Vedações 
flexíveis 

Inspecionar e, se necessário, completar 
o rejuntamento convencional (em 
azulejos, cerâmicas, pedras), 
principalmente na área do box do 
chuveiro e bordas de banheiras 

Equipe de manutenção 
local/empresa especializada 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

 
 
 
 
 
 
A cada 1 ano 

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

Verificar a calafetação de rufos, fixação 
de para-raios, antenas, elementos 
decorativos etc. 

Empresa capacitada/  
 
empresa especializada 

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

Verificar a integridade e reconstituir, 
onde necessário, os rejuntamentos 
internos e externos, respeitando a 
recomendação do projeto original ou 
conforme especificação de especialista. 
(Atentar para as juntas de dilatação que 
devem ser preenchidas com mastique e 
nunca com argamassa para 
rejuntamento) 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

 

Vidros 

Nos conjuntos que possuam vidros 
temperados, efetuar inspeção do 
funcionamento do sistema de molas e 
dobradiças e verificar a necessidade de 
lubrificação 

Empresa especializada 

Verificar o desempenho das vedações e 
fixações dos vidros nos caixilhos 

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

Infraestrutura 
para prática 
recreativa 

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

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

Área de 
recreação infantil 

Os brinquedos devem ser cuidados para 
que as partes metálicas não oxidem. 
Havendo oxidação, deverá ser tratada 

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

Brinquedos de madeira devem ser 
anualmente verificados e, se  
necessário, tomadas as ações 
necessárias para recuperação das 
características originais 

Piso 
cimentado/piso 
acabado em 
concreto/ 
contrapiso 

Verificar as juntas de dilatação e, 
quando necessário, reaplicar mastique 
ou substituir a junta elastomérica 

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

A cada 1 
ano ou 
sempre 
que 
necessário 

Esquadrias de 
alumínio 

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

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Verificar nas janelas Maxim-air a 
necessidade de regular o freio. Para 
isso, abrir a janela até um ponto 
intermediário (± 30º), no qual ela deve 
permanecer parada e oferecer certa 
resistência a movimento espontâneo. 
Se necessária, a regulagem deverá ser 
feita somente por pessoa especializada, 
para não colocar em risco a segurança 
do usuário e de terceiros 

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

A cada 2 anos 

Instalações 
elétricas 

Reapertar todas as conexões (tomadas, 
interruptores e ponto de luz, entre 
outros) 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Esquadrias de 
madeira 

Nos casos das esquadrias enceradas, é 
aconselhável 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 áreas secas e, se 
necessário, repintálas, evitando, assim, 
o envelhecimento, a perda de brilho, o 
descascamento e eventuais fissuras 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

A cada 2 anos Pinturas, texturas, 
vernizes (interna 
e externa) 

Revisar a pintura das áreas secas e, se 
necessário, repintá-las, evitando, 
assim, o envelhecimento, a perda de 
brilho, o descascamento e eventuais 
fissuras 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Vedações 
flexíveis 

Inspecionar e, se necessário, completar 
o rejuntamento com mastique. Isso é 
importante para evitar o surgimento de 
manchas e infiltrações 

Equipe de manutenção 
local/empresa especializada 

Infraestrutura 
para prática 
recreativa 

Esticar as telas onde necessário 
Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 

A cada 3 anos 

Sistema de 
proteção contra 
descargas 
atmosféricas – 
SPDA 

Para estruturas destinadas a grandes 
concentrações públicas (hospitais, 
escolas, teatros, cinemas, estádios de 
esporte, pavilhões, centros comerciais, 
depósitos de produtos inflamáveis e 
indústrias com áreas sob risco de 
explosão ) - Inspeções completas 
conforme norma ABNT NBR 5419  

Empresa especializada 

Esquadrias de 
madeira 

Nos casos de esquadrias pintadas, 
repintar. É 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 
reaplicação 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 áreas 
secas 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Revestimento 
cerâmico interno 

É recomendada a lavagem das paredes 
externas, por exemplo, terraços ou 
sacadas, para retirar o acúmulo de 
sujeira, fuligem, fungos e sua 
proliferação. Utilizar sabão neutro para 
lavagem 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Revestimento 
cerâmico externo 

Em fachada, é recomendada a lavagem 
e verificação dos elementos, por 
exemplo, rejuntes, mastique etc, e, se 
necessário, solicitar inspeção 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

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

Em fachada efetuar a lavagem e 
verificação dos elementos constituintes 
rejuntes, mastique etc., e, se 
necessário, solicitar inspeção 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

Pinturas, texturas, 
vernizes (interna 
e externa) 

Repintar paredes e tetos das áreas 
secas 

Empresa capacitada/ empresa 
especializada 

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

 

Equipe de manutenção 
local/empresa capacitada 



 

Periodicidade Sistema Atividade Responsável 

A cada 5 anos 

Sistema de 
proteção contra 
descargas 
atmosféricas – 
SPDA 

Para estruturas residenciais, 
comerciais, administrativas, agrícolas, 
industriais, exceto áreas classificadas 
com risco de incêndio e explosão - 
Inspeções completas conforme norma 
ABNT NBR 5419 

Empresa especializada 

 

Fica estabelecido neste Programa de Manutenção Preventiva, as 

responsabilidades referentes as manutenções. 

 

SÍNDICO 

• Administrar os recursos para a realização da manutenção; 

• Assegurar que seja estabelecido o modo de comunicação apropriado em todos 

os níveis da edificação; 

• Coletar e manter arquivados os documentos relacionados às atividades de 

manutenção (notas fiscais, contratos, certificados, respectivos registros de sua 

realização etc.), durante o prazo de vida útil dos sistemas da edificação; 

• Contratar e treinar funcionários para a execução das manutenções; 

• Contratar empresas (capacitadas ou especializadas, conforme complexidade 

e riscos) para realizar as manutenções; 

• Convocar assembleia geral, a fim de aprovar os recursos para a realização das 

manu-tenções; 

• Efetuar o controle do processo de manutenção; 

• Elaborar e implantar plano de transição e esclarecimento de dúvidas que 

possam garantir a operacionalidade do empreendimento sem prejuízos por 

conta da troca do responsável legal. Toda a documentação deve ser 

formalmente entregue ao sucessor; 

• Elaborar, implantar e acompanhar o sistema de gestão de manutenção e o 

planejamento anual das atividades de manutenção; 

• Encaminhar para prévia análise do incorporador, construtor ou projetista ou, na 

sua falta, de um responsável técnico, qualquer alteração nos sistemas 

estruturais da edificação ou sistemas de vedações horizontais e verticais, 

conforme descrito na ABNT NBR 14037; 

• Encaminhar para prévia análise do incorporador, construtor ou projetista ou, na 

sua falta, de um responsável técnico, consulta sobre limitações e impedimentos 

quanto ao uso da edificação ou de seus sistemas e elementos, instalações e 

equipamentos, conforme descrito na ABNT NBR 14037; 

• Encaminhar para prévia análise do incorporador, construtor ou projetista, ou na 

sua falta, de um responsável técnico, toda e qualquer modificação que altere 



 

ou comprometa o desempenho do sistema, inclusive da unidade vizinha, 

conforme descrito na ABNT NBR 14037; 

• Fazer cumprir as normas técnicas pertinentes ao condomínio, bem como 

normas e leis de segurança e saúde dos trabalhadores; 

• Gerenciar e manter atualizada a documentação, seus registros e seu fluxo 

pertinente à gestão da manutenção do edifício; 

• Gerir as atividades de manutenção, conservação das áreas comuns e 

equipamentos coletivos do condomínio. 

CONSELHO DELIBERATIVO OU FISCAL 

• Acompanhar e sugerir melhorias na gestão do programa de manutenção. 

PROPRIETÁRIO/USUÁRIO 

• Ao realizar a manutenção em seu imóvel, observar e seguir o estabelecido no 

Manual do Proprietário; 

• Fazer cumprir e prover os recursos para a realização das atividades de 

manutenção, bem como para o programa de gestão da manutenção das áreas 

comuns. 

ADMINISTRADORAS 

• Realizar, total ou parcialmente, as funções administrativas do síndico, 

conforme condições de contrato entre o condomínio e a administradora 

aprovado em assembleia; 

• Prestar assessoria para a elaboração e implantação do programa de gestão de 

manutenção do edifício. 

ZELADOR/GERENTE PREDIAL 

• Fazer cumprir os regulamentos do edifício e as determinações do síndico e da 

administradora; 

• Coordenar os serviços executados pela equipe de manutenção local e das 

empresas terceirizadas; 

• Registrar as manutenções realizadas e comunicar à administradora e ao 

síndico; 

• Comunicar imediatamente ao síndico ou à administradora qualquer defeito ou 

problema em sistemas e/ou subsistemas do edifício, ou seja, qualquer detalhe 

funcional do edifício; 

• Prestar suporte ao síndico ou à administradora para coleta e arquivamento dos 

documentos relacionados às atividades de manutenção (notas fiscais, 

contratos, certificados etc.) e dos componentes do controle de registro das 



 

manutenções, desde que em conformidade com contrato de trabalho e 

convenção coletiva; 

• Fiscalizar para que as normas de segurança e saúde dos trabalhadores sejam 

rigorosamente cumpridas por todos os funcionários e/ou terceirizados no 

condomínio. 

EQUIPE DE MANUTENÇÃO LOCAL 

• Executar os serviços de manutenção, de acordo com as normas técnicas, 

atender ao sistema de gestão de manutenção do edifício, desde que tenha 

recebido orientação e possua conhecimento de prevenção de riscos e 

acidentes; 

• Cumprir as normas vigentes de segurança e saúde do trabalhador; 

• O trabalho somente deverá ser realizado se estiver em conformidade com 

contrato de trabalho, convenção coletiva e com a função por ele 

desempenhada. 

EMPRESA CAPACITADA 

• Realizar os serviços de acordo com as normas técnicas e capacitação ou 

orientação recebida, conforme a gestão da manutenção; 

• Fornecer documentos que comprovem a realização dos serviços de 

manutenção, tais como contratos, notas fiscais, garantias, certificados etc.; 

• Utilizar materiais, equipamentos e executar os serviços em conformidade com 

normas e legislação, mantendo, no mínimo, o desempenho original do sistema; 

• Utilizar peças originais na manutenção dos equipamentos; 

• Cumprir as normas vigentes de segurança e saúde do trabalhador. 

EMPRESA ESPECIALIZADA 

• Realizar os serviços de acordo com as normas técnicas, projetos, orientações 

do Manual do Proprietário, Manual das Áreas Comuns e orientações do manual 

do fabricante do equipamento; 

• Fornecer documentos que comprovem a realização dos serviços de 

manutenção, tais como contratos, notas fiscais, garantias, certificados etc.; 

• Utilizar materiais e produtos de qualidade na execução dos serviços, mantendo 

ou melhorando as condições originais; 

• Utilizar peças originais na manutenção dos equipamentos; 

• Fornecer, quando necessário, documentação de responsabilidade técnica pela 

realização dos serviços e suas implicações; 

• Cumprir as normas vigentes de segurança do trabalho 

 



 

REGISTRO DE REALIZAÇÃO DA MANUTENÇÃO 

São considerados registros: notas fiscais, contratos, laudos, certificados, 

termos de garantia e demais comprovantes da realização dos serviços ou da 

capacidade das empresas ou profissionais para executá-lo. 

Devem ser mantidos registros legíveis e disponíveis para prover evidências 

da efetiva implementação do programa de manutenção, do planejamento, das 

inspeções e da efetiva realização das manutenções durante o período de vida 

útil dos sistemas construtivos da edificação, para eventual comprovação em 

demandas. 

Cada registro deverá conter: 

a) Identificação; 

b) Funções dos responsáveis pela coleta dos dados que compõem o 

registro; 

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

A organização e a coleta de dados devem ser registradas de forma a 

indicar os serviços de manutenções, bem como alterações realizadas. 


