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RESUMO

O tema reforma de edificacdes vem ganhando atengdo na
sociedade & medida que, com o aumento da demanda, o
crescimento das cidades e urbanizagdo de novas regides,
passa a ser uma necessidade a revitalizagdo de imoveis
construidos algum tempo, e, portanto, atividade a ser se-
guida na sua forma de gestdo. O envelhecimento das obras
construidas impde determinados processos, por seguranca,
perda de fun¢do ou qualidade que devem ser conduzidas
com base em requisitos bem definidos. Mudangas econd-
micas e culturais trazem necessidades que podem levar a
processos de alteracdo das construgdes. Contudo, estas
transformacfes devem preservar a segurancga das edifica-
¢Bes, seus usuarios e o entorno por ela impactados. As edi-
ficagdes cumprem funcgdes de servigo definidas em projeto.
Com o intuito de trazer seguranca aos edificios, foi publi-
cada uma norma, NBR 16.280/2014. A nova norma traz um
fluxo de gestdo para realizar uma reforma em qualquer
edificacdo. Neste fluxo, contém as etapas que devem ser
seguidas tais como: defini¢io e apresentagcdo do escopo da
reforma, apresentacdo dos requisitos, organizacéo, libera-
¢do do responsavel técnico, realizacdo da reforma e docu-
mentagao.

PALAVRAS-CHAVE: Reformas, edificacdes, gestdo de
reformas, NBR 16.280/2014.

ABSTRACT

The buildings reform theme is relevant in society as with the
existence of demand, the growth of cities and urbanization of
new regions, becomes activity to be disciplined in their way of
management. The aging of works built imposes certain proce-
dures for security, loss of function or quality that should be
conducted on the basis of well-defined requirements. economic
and cultural changes bring needs that can lead to change pro-
cesses of the buildings. However, these changes must preserve
the security of the building, its users and the environment by it
impacted. The buildings meet service functions defined in the
project. In order to bring security to the buildings, a standard,
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NBR 16280/2014 was published. The new standard brings a
management flow to carry out a reform in any building. In this
flow, contains the steps that must be followed such as: defini-
tion and presentation of the scope of the reform, presentation
requirements, organization, release of the responsible technical
implementation of the reform and documentation.

KEYWORDS: Buildings, reform, cities, management re-
forms, NBR 16.280/2014.

1. INTRODUCAO

Os A engenharia civil teve seu inicio no Brasil no pe-
riodo colonial com as construcdes de fortes e igrejas. As
primeiras obras sociais feitas foram construidas por co-
nhecedores da época que obtinham experiéncias passa-
das de geracdo para geracdo. O homem foi capaz de
construir grandes obras que resistem ao tempo, mesmo
sem as técnicas, estudos e tecnologias existentes atual-
mente (Tésio,2007)

Com o passar dos tempos, a engenharia foi sofrendo
uma mudanca em seus tipos de construgdes, nas técnicas
construtivas, nos materiais utilizados e na méo de obra
empregada. Para Tésio (2007)%, a engenharia civil e a
arquitetura, desde os tempos mais remotos, ditam o grau
de tecnologia e avanco cultural da sociedade.

Segundo Teixeira (2015)%, as edificaces sdo de
grande importancia para a sociedade humana desde que a
mesma se organizou. S8o0 realizadas intervencBes na
natureza para utilizar e transformar os materiais dispo-
niveis em ambientes protegidos e com seguranca, aten-
dendo assim as necessidades dos individuos.

A edificacdo é projetada e construida em resposta a
um conjunto de condigdes existentes. De acordo com
Ching (2013)3, essas condicGes podem ser de carater
funcional ou, refletir a atmosfera social, politica e eco-
ndmica. Quando as condi¢des ndo se encontram satisfa-
torias, € necessaria uma solugdo para o problema, criando
uma nova arquitetura.
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O CREA-RJ (2013)* traz em sua cartilha sobre auto-
vistoria predial que uma edificagdo é resultado de estudo
técnico, projeto, emprego de materiais, tecnologia e tra-
balho humano. Como qualquer equipamento, um prédio
residencial, comercial, industrial, hospitalar, institucio-
nal ou de uso misto, € um organismo vivo que sofre
acBes do tempo, de intempéries, de fendmenos fisicos e
quimicos ao longo de toda a sua existéncia. Logo, 0s
elementos que compdem como um todo esta edificaco,
sdo exemplos deste organismo que séo instaveis e evo-
luem com o tempo.

Toda edificacdo € planejada para atender as
necessidades de seus usuarios por muito tempo,
entretanto, estes ndo se planejam para atender as
necessidades da edificacdo ao longo do tempo. E de
fundamental importancia o planejamento de sistemas de
manutenc¢do para corrigir e até mesmo antever falhas nos
sistemas constituintes de cada edificagdo. A Norma NBR
5674/1999, indica o procedimento para a boa pratica da
manutencdo predial (Associacdo Brasileira de normas
técnicas,1999) °.

Segundo Munhoz (2010)%, da mesma forma que a
execugdo de uma construgdo, a reforma também neces-
sita de um sistema, com seu processo, método e técnica
construtiva bem definida, para se atingir um resultado
com uma melhor qualidade, tecnologia e interface entre
0s subsistemas do sistema construtivo.

O tema reforma de edificagfes assume relevancia na
sociedade a medida que, com o aumento da demanda, o
crescimento das cidades e urbanizagdo de novas regides,
passa a ser atividade a ser seguida na sua forma de ges-
tdo. O envelhecimento das obras construidas impde de-
terminados processos, por seguranca, perda de funcéo ou
qualidade que devem ser conduzidas com base em re-
quisitos bem definidos. Mudangas econdmicas e cultu-
rais trazem necessidades que podem levar a processos de
alteracdo das construgdes. Contudo, estas transforma-
cOes devem preservar a seguranca das edificacfes, seus
usuarios e o entorno por ela impactados. As edificagles
cumprem fungdes de servico definidas em projeto. Con-
tudo, ao longo do tempo de servigo, existirdo necessida-
des de ajustes, adequagBes a novas demandas e até
mesmo recuperacdo de suas propriedades técnicas (As-
sociacdo Brasileira de normas técnicas dossié técnico,
2014).

Com o intuito de trazer seguranca para os edificios,
foi publicada pela Associacéo Brasileira de Normas téc-
nicas (ABNT) em 18 de abril de 2014 a norma NBR
16.280/2014, no qual apresenta novas regras para exe-
cucdo de reformas em apartamento, para as areas co-
muns e privativas. (Vitoria, 2014)%

A nova norma traz um fluxo de gestdo para realizar
uma reforma em qualquer edificacdo. Neste fluxo, con-
tém as etapas que devem ser seguidas tais como: defini-
cdo e apresentacdo do escopo da reforma, apresentagdo
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dos requisitos, organizagdo, liberacdo do ‘responsavel
técnico, realizacdo da reforma e documentagdo. (Asso-
ciacdo Brasileira de normas técnicas,2015)°

Segundo o engenheiro Teixeira:

“A NBR 16.280 criou pardmetros e procedimen-
tos técnicos com o objetivo de reduzir riscos
existentes em qualquer obra e evitar transtornos
menores, como infiltragdes ou fissuras em apar-
tamentos vizinho. Ao exigir que toda reforma te-
nha um plano de execucao prévio e que seja ana-
lisado por profissional habilitado, evita-se que
erros simples ocorram e acidentes acontegam”.

Em reformas, a emissdo de laudo prévio e posterior-
mente um termo de encerramento possibilitam o controle
e um historico das alteragdes que ficam anexadas aos
documentos da edificagdo. Com esse controle, é possivel
reduzir o risco de desastres decorrentes de reformas rea-
lizadas por moradores, sem parametros e acompanha-
mento técnico. Quando o sindico exige o cumprimento
da norma para reformas, os condominios ter&o a tranqui-
lidade de que as obras realizadas por seus vizinhos serdo
acompanhados por um profissional devidamente capaci-
tado ndo trardo riscos ao seu imével ou a sua seguranga.
(Teixeira, 2015)?

O plano de reforma deve ser elaborado antes do ini-
cio da obra por um profissional habilitado, no qual apre-
sentard a descricdo dos impactos nos sistemas, subsiste-
mas, equipamentos e afins da edificacdo. Este plano ¢
encaminhado para o representante legal da edificacéo,
para 0 mesmo tomar ciéncia antes de comegar a reforma.

O plano deve conter algumas condi¢Bes impostas
pela NBR 16.280 para o seu devido funcionamento. Se-
gue abaixo as condigdes:

o Atendimento as legislacBes vigentes e normas téc-
nicas pertinentes para realizagao das obras;

e Meios que garantam a seguranca da edificagdo de
dos usudrios, durante e ap6s a conclusdo da obra;

o Autorizagdo para circulacdo nas dependéncias da
edificagdo, dos insumos e funcionarios que realizardo
obras nos horarios de trabalho permitidos;

e Apresentacdo de projetos, desenhos, memoriais
descritivos e referencias técnicas, quando aplicaveis;

¢ Escopo dos servigos a serem realizados;

o Identificacdo de atividades que propiciem a geragédo
de ruidos, com previsdo dos niveis de pressdo sonora
méaxima durante a obra;

e |dentificacdo do uso de materiais toxicos, combus-
tiveis e inflamaveis;

e L ocalizacdo e implicagdes no entorno da reforma;

e Cronograma da reforma;

e Dados das empresas, profissionais e funcionarios
envolvidos na realizagdo da reforma;

¢ A responsabilidade técnica pelo projeto, pela exe-
cucdo e pela supervisao das obras, quando aplicavel, deve
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ser documentada de forma legal e apresentada para a
nomeagcdo do respectivo interveniente;

e Planejamento de descarte de residuos, em atendi-
mento a legislacdo vigente;

e Estabelecimento do local de armazenamento dos
insumos a serem empregados e residuos gerados;

Muitos servicos em reformas sdo julgados por leigos
como inofensivos e que ndo causardo impactos no edifi-
cio e na vizinhanga, porém, a falta de conhecimento téc-
nico pode ocasionar uma tragédia por mais simples que
seja o servigo executado. (Teixeira, 2015)?

Um exemplo de caso que Teixeira traz julgado ino-
fensivo é a substituicdo dos revestimentos ceramicos. A
remocdo do material anterior com um martelete ou outra
ferramenta de alto impacto pode causar uma vibracao
excessiva, podendo ocasionar desplacamentos dos outros
revestimentos e fissuracdo na interface dos materiais
entre a viga e a parede de alvenaria além de fissuracao
nas unidades vizinhas. A troca de revestimento cerdmico
pode ocasionar uma sobrecarga na estrutura, levando a
mesma ao estado de fissuraces excessivas.

Durante a execucdo, o sindico pode delegar o aten-
dimento do escopo proposto inicialmente. Caso haja
mudancas no pré-estabelecido do projeto ou indicios de
risco a edificacdo, 0 mesmo pode impedir a continuidade
da obra, suspendo acesso de funcionarios, materiais e
tomar as agGes legais necessarias. (Teixeira, 2015)?

Quando houver esse tipo de mudanga ou alguma ir-
regularidade, é preciso reavaliar as novas alteragdes por
um profissional habilitado e somente depois de autori-
zado o0 novo escopo deve ser retomado pela equipe de
funcionarios atuantes.

Com o término da reforma, o responséavel técnico
deverd apresentar um termo de encerramento, onde é
indicado que foi realizado e cumprido tudo o que conti-
nha no escopo da obra. (Teixeira, 2015)?

Objetivos

O estudo em questdo tem como objetivo os principais
pontos:

- avaliar se a reforma de um estudo de caso seguiu 0s
pardmetros e exigéncias contidas na norma NBR
16.280/2014.

- caso ndo seja atendido algum requisito normativo,
avaliar razdes.

2. MATERIAL E METODOS

Para realizar a proposta deste trabalho, foi primordial
a realizacdo de uma revisdo bibliografica aprofundada
no tema, através de artigos, livros, monografias, revistas
técnicas e fontes conceituadas de pesquisa via internet.
Com o aprofundamento no tema, foi possivel uma me-
Ihor compreenséo na realizagdo do trabalho tedrico e um
conhecimento com maior embasamento nas leis para
coloca-las em prética.
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Juntamente com o estudo detalhado através da revi-
sdo bibliografica, foi realizado um estudo de caso em
uma reforma julgando os itens especificados de acordo
com a NBR 16.280/2014.

O estudo em caso escolhido foi a reforma na &rea so-
cial de um edificio da cidade de Maringa, com duracdo
prevista de seis meses.

Foi realizado 0 acompanhamento da obra desde o seu
inicio na fase de aprovagdo, projetos, contratagdo, do-
cumentagdo, execucao e término.

Com a coleta de dados durante este periodo de seis
meses, foi realizado um estudo baseado na norma, para
verificar se a obra estava devidamente regularizada e
normalizada conforme a NBR 16.280/2014.

Foram adotados critérios para discussao dos resulta-
dos de acordo com os objetivos a serem alcancados pelo
devido estudo. Entre eles estdo a verificagdo de perca de
desempenho da edificacdo decorrente das ac¢Ges sofridas
durante a reforma, analise dos planejamentos, e analises
técnicas de implicacGes da reforma, estudo de alteracdo
das caracteristicas originais da edificacdo e verificacdo
da gestdo da obra de acordo com o fluxograma contido
na NBR 16.280/2014.

3. RESULTADO E DISCUSSAO

Ao fim do ano de 2014 e inicio do ano de 2015 al-
guns moradores de um tradicional condominio de luxo
da cidade de Maringd comegaram a pensar na possibili-
dade de realizar uma reforma na &rea social de lazer do
prédio.

Inaugurado no ano de 1991, construido em uma loca-
lizacdo privilegiada, é reconhecido na cidade como um
prédio de alto padrdo e com moradores de grande poder
econdmico, o prédio possui caracteristicas que investi-
mentos, melhorias e revitaliza¢fes se justificam.

O edificio tem passado por frequentes reformas dos
conddminos em suas &reas privativas, porém desde o ano
de 1991 a érea de lazer localizada na cobertura nunca
tinha sido reformada. A pauta da reforma entrou em dis-
cussdo nas reunides do sindico com os moradores, pois,
ja fazia aproximadamente trés anos que a area de 250m?
contendo saldo de festas, sauna, sanitarios, cozinha,
despensa e piscina com vista privilegiada para a catedral
da cidade néo era mais utilizada. Com o passar dos anos,
a érea foi se deteriorando ficando imprépria para uso.
Ap0s varias reunides com os conddminos e a aprovagao
de todos para a reforma, o sindico do edificio comecou
0s procedimentos para dar inicio a obra, seguindo a NBR
16.280 de acordo com a ABNT.

O primeiro passo, seguindo o modelo de fluxograma
que a NBR 16.280 traz, foi contatar um profissional que
fizesse o projeto da area de lazer e a modificasse apro-
priadamente, atendendo as exigéncias e expectativas dos
moradores. Em reunido, foi decidido contratar o profis-
sional que fez o projeto construtivo do prédio, pois o
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mesmo ja conhecia cada detalhe que foi executado e ja
estava familiarizado com o condominio.

Os projetos eram feitos e mandados para analise em
reunido com os outros moradores. Houve algumas mu-
dancas até o projeto final ser aprovado por todos. Uma
exigéncia feita pelo morador do apartamento localizado
abaixo da area social era que fosse colocada uma manta
acustica, na qual teria finalidade de causar um isola-
mento de ruidos entre os dois ambientes. O projeto foi
executado com o devido isolamento e mandado para
analise até aprovacao final.

Apos projeto definitivo, foi dado inicio aos tramites
para a realizacdo da reforma. Seguindo fluxograma con-
tido na norma 16.280/2014, apds a definicdo do projeto
da obra foi analisado os requisitos para a execu¢do da
mesma. O profissional contratado residente da cidade de
Curitiba pediu para ser feito um laudo estrutural deta-
lhado, para ver se a reforma ndo afetaria a estrutura do
edificio.

No ano anterior o edificio havia passado por refor-
mas na area social do térreo. Ao retirar as pastilhas que
estavam caindo e fazer a limpeza do local onde o reves-
timento ja havia se desprendido, foi detectado que a uma
parte da armadura estrutural estava exposta e sofrendo
corrosdo. Por ja haver casos de problema estrutural no
edificio, o profissional pediu o detalhamento da regido
que sofreria a reforma por precaucéo.

Uma empresa de recuperacdo estrutural com sede em
Curitiba veio até Maringa, visitou o local e retirou uma
amostra de corpo de prova de modo destrutivo de um
pilar. Apos testes feitos, foi enviado um laudo com o
parecer dos testes. A estrutura estava apta a receber no-
vas cargas provenientes da reforma, porém, seria neces-
séria a remocgdo de uma laje que estava sobreposta em
outra laje, na area externa ao lado da piscina, pois estava
ocorrendo 0 comprometimento da laje principal e sua
armadura.

Outro requisito exigido pelos moradores era que ndo
houvesse circulacdo de funcionarios no hall principal e
elevador social, além de ser mantido o siléncio nas areas
de circulacéo e utilizado o elevador de servico.

O préximo passo para iniciar a obra era contratar
uma empresa especializada para a execucao e um profis-
sional para fazer o acompanhamento da obra, além de
disponibilizar uma ART com um laudo, descrevendo o
escopo da reforma e garantindo que ndo haveria danos a
edifica¢do ou aos moradores.

Definido o Professional que iria ficar responsavel
pelos trdmites da reforma, foi contratada a empresa que
seria a encarregada de executar a obra.

A engenheira disponibilizou a ART, porém sem o
laudo técnico ao sindico e a reforma teve a liberagdo
para comegar, mesmo com a auséncia de documentagdes
e falta de aprovacdo em alguns projetos. A empresa con-
tratada passou aos responsaveis um cronograma da re-
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forma, no qual constava que a mesma teria duracdo de
aproximadamente seis meses.

O primeiro servico a ser realizado foi a remocdo de
revestimentos e alvenarias. Um caso citado em norma é
0 manuseio de marteletes e outras ferramentas para este
tipo de servigo, devendo ser utilizado somente por pro-
fissionais capacitados. Constatou-se que somente 0s pe-
dreiros realizavam essa funcdo e os serventes ficavam
com a parte de juntar os residuos e reserva-los em outro
local para depois ser levado a cagamba de entulhos.

A norma faz mencdo da obrigatoriedade em fazer
uma analise em apartamentos vizinhos quando ha ocor-
réncia de grande impacto e vibracdo na edificagdo, veri-
ficando as condi¢des nos revestimentos, trincas ou fis-
suras ja existentes ndo provenientes da reforma. O
mestre de obra responsavel pela reforma informou que
ndo houve a devida analise prévia. Com uma obra deste
porte, é essencial a realizagdo de um laudo de vizinhanga
para constatacdo de possiveis patologias j& existentes
nos apartamentos ndo provenientes das atividades reali-
zadas com a reforma.

O projeto de execucdo da obra trazia como uma de
suas mudancas, a remocao de uma parte da laje externa
para aumento da area da piscina. Este tipo de servigo
deve ser feito um estudo de impacto e um novo projeto
estrutural, com memorial de célculo referente as novas
cargas provenientes na estrutura. Apos projeto estrutural
e guia de anotagdo responsabilidade técnica recolhida
(ART), foi dado entrada na prefeitura para regularizagdo
de nova construgéo.

Com o decorrer da obra, surgiu a questdo de executar
um possivel telhado no local onde foi retirada a laje que
estava causando sobrecarga. A empreiteira executou o
telhado sem autorizacdo imediata e nenhuma anélise
criteriosa do profissional de imediato.

Apo6s o telhado estar parcialmente feito, o profissio-
nal apresentou o projeto construtivo e a anotacdo de
responsabilidade técnica (ART) de construcgdo, para pos-
terior regularizacdo para com a Prefeitura Municipal de
Maringa.

A reforma seguiu seu curso com servicos em geral
como colocagdo de decks, troca de vidros externos, co-
locagdo de gesso, pintura entre outros.

Outro item a ser discutido no plano de reforma é o
planejamento e gerenciamento de residuos. Ndo ha um
documento especificando detalhadamente como seria
feito o descarte, mas foi contratada uma empresa cre-
denciada para ficar responsavel pelo destino do entulho
da obra e outra empresa que se responsabilizaria pelo
descarte de residuos de gesso, que devem ser dispostos
em locais diferentes do entulho comum, de acordo com
as leis municipais do municipio de Maringa.

Chegando ao término dos servigos, a obra passou por
uma vistoria técnica com a presenca da engenheira, do
representante da empreiteira e do sindico para avaliagdo
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dos servigos executados e se haveria a necessidade de
algum reparo ou modificacdo no local.

A reforma como um todo passou por diversas mu-
dancas durante seu percurso e consequentemente houve
um prolongamento de tempo em seu cronograma inicial.
O periodo estipulado inicialmente eram seis meses e a
entrega final da mesma foi de dez meses ap6s o inicio da
obra. Mesmo com alguns aumentos de servigos, sem a
devida regularizagdo na prefeitura e com documentos
faltantes, a obra ndo passou por nenhum embargamento
por parte do sindico ou por outras partes interessadas.

Para conclusdo dos servicos, era preciso apresentar
ao edificio um termo de encerramento e 0 manual do
proprietario para uso devido da nova area social. De
acordo com pesquisa feita, ndo houve a entrega de ne-
nhum dos dois documentos exigidos segundo a norma
NBR 16.280/2014.

Com os resultados obtidos no estudo de caso, foi
possivel montar um fluxograma de gestdo da reforma,
similar ao que se encontra na NBR 16.280/2014 com as
etapas que foram executadas corretamente previstas em
norma e as que ficaram ausentes na mesma.

Utilizando como base o fluxograma e os itens nor-
mativos referentes & NBR 16.280/2014 apresentados, foi
esquematizada uma tabela de verificagdo (check list),
com todas as especificacbes que deveriam conter uma
reforma com as opcdes de atendido, ndo atendido e par-
cialmente atendido.

-,
Ausénciade plano de reforma
Definido projetos

Auséndiade escopo

Isolamento actistico
Laudo estrutural
Auséncia de funcionarios na area social

>y

ART do profissional contratado.

Ausénciadolaudo de vizinhanga
Listade funcionérios atuantes na obra

Aprovag3o da prefeitura
>y

~

c ida, m, m
faltante

_/

~
Documento de servigos ndo previstos

Falta de intervengio do sindico
Faltade ART para construgio de telhado
n3o previsto

iy

Ausénciade manual do proprietario
termo de
Canceladaa entrada de operarios.
J

Figura 1. Fluxograma e itens normativos referentes a NBR
16.280/2014.

ISSN online 2178-2571

V.28,n.3,pp.57-62 (Out - Dez 2016)

Utilizando como base o fluxograma e os itens nor-
mativos referentes a8 NBR 16.280/2014 apresentados, foi
esquematizada uma tabela de verificagdo (check list),
com todas as especificacdes que deveriam conter uma
reforma com as opcdes de atendido, ndo atendido e par-
cialmente atendido.

Tabela 1. Verificacdo (check list) de itens apresentados na nbr 16.280

NAO PARCIALMENTE
ITENS APRESENTADOS NA NBR 16.280 ATENDIDO |ATENDIDO |ATENDIDO
Plano de reforma X
Atendimento das legislagdes e normas técnicas X
Meios que garantam a seguranca da edificacdo X
Autorizagdo para circulagdo na edificagdo X
Apresentagdo de projetos X
Escopo de servicos a serem realizados na reforma X
Laudo de vizinha no entorno da drea de lazer X
Cronograma da reforma X
Dados de profissionais e funcionarios X
Responsabilidade técnica assinada X
Laudo técnico da reforma X
Planejamento de descarte de residuos X
Estabelecimento do local de armazenamento X
Manual do proprietario X
Termo de encerramento X

Com os resultados obtidos na tabela de verificagdo
(check list) do estudo de caso, chega-se a um resultado
final da reforma, com porcentuais de 47% para o0s itens
atendidos, 40% para os itens ndo atendidos e 13% para
o0s parcialmente atendidos.

13% N
NAO

40% AtenDIDO

TENDIDO

47%

PARCIALMEN
TE
ATENDIDO

Figura 2. Relacdes de porcentuais apresentados na verificagdo (check
list).

4. CONCLUSAO

Com o estudo de caso realizado no decorrer deste
trabalho, pode-se dizer que a reforma escolhida tentou
seguir os pardmetros propostos pela NBR 16.280/2014,
porém tiveram algumas falhas e a falta de algumas eta-
pas especificadas no fluxograma de gestdo da reforma
contido na norma.

O que se pode perceber nesta obra escolhida para es-
tudo, foi que o sindico s6 teve uma maior preocupacao
em ter um profissional para ficar responsavel pela re-
forma e disponibilizar uma guia da anotagdo de respon-
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sabilidade técnica (ART) na qual toda a responsabilidade
da execucdo ficaria para o engenheiro.

Houve falhas de ambas as partes na tentativa de se-
guir a nova norma para reformas em edificacdes.

Primeiramente ndo foi realizado um escopo da re-
forma e entregue ao sindico para que 0 mesmo se man-
tivesse a par de todas as etapas e procedimentos que se-
riam realizados na area social. Segunda falha foi a falta
de um laudo técnico do profissional contratado antes do
inicio das obras. Era preciso conter neste laudo, fotos de
antes e depois, além de constar quais servigos seriam
realizados em cada ambiente e quais efeitos nocivos ou
inofensivos aquela mudanca traria a edificagdo. Unico
documento de responsabilidade técnica apresentado foi a
ART e com ela em méos, o sindico do edificio liberou o
inicio da reforma.

Ao dar importancia somente a ART, tem-se a per-
cep¢do de que o sindico tinha como Unica preocupagdo
somente a responsabilidade de possiveis problemas fu-
turos, caso eles existissem. Né&o foi levado em conside-
racdo o conjunto como um todo da reforma e suas im-
plicacBes a edificacdo. Uma das possiveis causas da falta
de regularizagdo correta conforme NBR16.280 seria o
comodismo do profissional encarregado para este fim.
Com a falta de um estudo prévio, falta de vistoria e a
elaboracdo de um laudo técnico, a edificacdo continua
exposta aos riscos decorrentes das alteracGes pretendi-
das.

Cabe ao profissional contratado, seguir todos os itens
contidos no fluxograma de gestdo de uma reforma e
montar um plano de reforma, entregando o escopo da
obra diretamente ao sindico. O mesmo deve acompanhar
todas as etapas que serdo realizadas na empreitada e in-
tervir caso alguma ndo esteja no escopo incialmente en-
tregue. Na hip6tese de futuras complicacBes ou danos
nocivos a edificagdo, na lei, ambas as partes seriam
apontadas como negligentes e responderiam civil ou até
mesmo criminalmente aos prejuizos causados.

Com a falha de vérias etapas contidas no fluxograma
para esta reforma especificadamente e alcangando um
porcentual de 47% de aproveitamento, a proposta da
NBR 16.280/2014 ndo é concretizada e, portanto o es-
tudo mostra que ainda falta um amadurecimento tanto
por parte dos sindicos (conddminos) em exigir, como da
engenharia em atender a norma vigente.
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