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Reforma em edificagcbes — Sistema de gestédo de reformas — Requisitos

Renovation of buildings — Management system reform — Requirements

Prefacio

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizacdo. As Normas
Brasileiras, cujo contetdo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos
de Normalizagdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), séo
elaboradas por Comissbtes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas
fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratdrios e outros).

Os Documentos Técnicos ABNT séo elaborados conforme as regras da Diretiva ABNT, Parte 2.

O Escopo desta Norma Brasileira em inglés é o seguinte:

Scope

This Standard establishes requirements for management systems to process control, design,
implementation, security, and including means primarily to:

a) planning, design and analysis techniques implications of reform in the rest of the building;
b) changing the original features of the building;

c) prevention of loss of performance resulting from specific actions on systems, components or
elements of the building and its occupants;

d) characteristics of the works,
e) security of the building and people;

f) buildings existing prior to the effective date of this standard should suit the requirement of
documentation presented in this standard;

g) technical Supervision of Construction Management processes.

NAO TEM VALOR NORMATIVO 1/13
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Introducéao

O tema reforma de edificacbes assume importancia relevante na sociedade a medida que com a
existéncia de demanda, do crescimento das cidades e urbanizagdo de novas regides passa a ser
atividade a ser disciplinada na sua forma de gestao.

O envelhecimento das obras construidas nos impde determinados processos, seja por seguranca,
perda de funcdo ou qualidade que deveremos conduzir baseados em requisitos bem definidos.

Mudancas econdmicas e culturais trazem necessidades que podem levar a processos de alteragédo das
construgdes, contudo estas transformagfes deverdo preservar a seguranca das edificagfes, seus
usuarios e o entorno por ela impactados. Obviamente em toda atividade existe a presenca do elemento
risco que nas analises de gestao devem ser tratados adequadamente.

As edifica¢cdes cumprem fungdes de servico definidas para muitos anos, contudo ao longo do tempo de
servigo existirdo necessidades de ajustes, adequacdes a novas demandas e até mesmo recuperacao
de suas propriedades técnicas.

O valor agregado as edificacbes seja econdmico ou social normalmente é evidenciado por
caracteristicas que sustentam as atividades humanas de forma estruturada passando por geracdes e
fazendo historia.

NAO TEM VALOR NORMATIVO 2/13
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1 Escopo

Esta Norma estabelece requisitos de sistemas de gestdo no controle de processos, projetos, execucao,
seguranca e incluindo meios principalmente para:

a) prevencdes de perda de desempenho decorrente das acdes de intervencdo sejam gerais ou
pontuais nos sistemas, elementos ou componentes da edificagao;

b) planejamento, projetos e andlises técnicas de implicacdes da reforma na edificacao;
c) alteracdo das caracteristicas originais da edifica¢cdo ou de suas fungoes;

d) descricdo das caracteristicas da execugdo das obras de reforma;

e) seguranca da edificacdo, do entorno e seus usuarios;

f) registro documental da situacdo da edificacdo, antes reforma, dos procedimentos utilizados e do
pos-obra de reforma;

g) supervisao técnica dos processos e das obras.

Esta Norma se aplica, exclusivamente, as reformas de edificacdes.

2 Referéncias normativas

Os documentos relacionados a seguir sdo indispensaveis a aplicacdo deste documento. Para
referéncias datadas, aplicam-se somente as edi¢des citadas. Para referéncias ndo datadas, aplicam-se
as edi¢des mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 5671, Participacéo dos intervenientes em servi¢os e obras de engenharia e arquitetura

ABNT NBR 5674, Manutencéo de edificacdes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencao

ABNT NBR 12721, Avaliacdo de custos unitarios de construgdo para incorporacédo imobiliaria e outras
disposicOes para condominios edilicios — Procedimento

ABNT NBR 14037, Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das
edificacdes - Requisitos para elaboracéo e apresentagédo dos contetdos

ABNT NBR 15575 (todas as partes), Edificacdes habitacionais — Desempenho

3 Termos e definigcdes

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os termos e definicbes das ABNT NBR 14037,
ABNT NBR 12721, ABNT NBR 15575, ABNT NBR 5671 e ABNT NBR 5674 e os seguintes:

3.1
conservacao
conjunto de operacdes que visa reparar, preservar ou manter em bom estado a edificacdo existente
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3.2

edificacéo

produto constituido de um conjunto de sistemas, elementos e componentes estabelecidos e integrados
em conformidade com os principios e técnicas da engenharia e da arquitetura

3.3

empresa capacitada

organizacdo ou pessoa que tenha recebido capacitacdo, orientacdo e responsabilidade de profissional
habilitado e que trabalhe sob responsabilidade de profissional habilitado, conforme ABNT NBR 5674

3.4

empresa especializada

organizacao ou profissional liberal que exerce funcdo na qual sédo exigidas qualificagdo e competéncia
técnica especificas, conforme ABNT NBR 5674

35

reforma de edificagéo

alteracdo nas condi¢Bes da edificagdo existente com ou sem mudanca de funcdo, visando recuperar,
melhorar ou ampliar suas condi¢des de habitabilidade, uso ou seguranca e que nao seja manutencgao

4 Requisitos para a gestdo da reforma — Organizacao de diretrizes

Os servicos de reforma devem atender a um plano formal de diretrizes, que contemple:

a) preservacado dos sistemas de seguranca existentes na edificacao;

b) toda e qualquer modificacdo que altere ou comprometa a seguranca da edificacdo ou do seu
entorno, deve ser previamente submetida a analise da incorporadora/construtora, do projetista,
dentro do prazo decadencial (legal). Ap6s esse prazo, um responsavel técnico designado pelo

responsavel legal pode efetuar a analise;

C) meios que protejam os usuarios das edificagfes de eventuais danos ou prejuizos decorrentes da
execucado dos servicos de reforma e sua vizinhanga;

d) descrever os processos, de forma clara e objetiva, atendendo aos regulamentos exigiveis para a
realizacdo das obras e sua forma de comunicacao;

e) quando aplicavel, as reformas devem ser registradas e aprovadas nos 6rgdos competentes e pelo
condominio, para execucao;

f)  definir responséveis e suas incumbéncias em todas as fases do processo;
g) o planejamento da reforma deve prever recursos: materiais, técnicos, financeiros e humanos,
capazes de atender as interferéncias nos diferentes sistemas da edificacédo e prover informacdes e

condigbes para prevenir ou mitigar os riscos;

h) a reforma n&o pode prejudicar a continuidade dos diferentes tipos de manutencdo das edificacoes,
apos a obra.
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5 Requisitos pararealizagdo de reformas em edificagdes

5.1 Condicbes gerais

O plano de reforma deve ser elaborado por pessoa qualificada e responsavel por apresentar a
descricdo de impactos nos sistemas, subsistemas, equipamentos e afins da edificagcdo, encaminhar o
plano ao responsavel legal da edificagdo em comunicado formal para analise antes do inicio da obra de
reforma. O plano deve atender as seguintes condicfes:

a) atendimento as legislacdes vigentes para realizagédo das obras;

b) estudo que garanta a seguranca da edificacdo e dos usuarios, durante e apés a execugao da obra;

C) requerer autorizacdo para circulacao, nas dependéncias do edificio, dos insumos e funcionarios
gue realizardo as obras nos horarios de trabalho permitidos;

d) apresentar projetos, desenhos, memoriais descritivos ou referéncias técnicas, quando aplicaveis;
e) escopo dos servicos a serem realizados;

f) identificag@o de atividades que propiciem a geragéo de ruidos, com previsdo dos niveis de presséo
sonora maxima durante a obra;

g) identificacdo de uso de materiais toxicos, combustiveis e inflamaveis;

h) localizagdo e implica¢des no entorno da reforma;

i) cronograma da reforma;

j) dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na realizacdo da reforma;

k) a responsabilidade pelo projeto, pela execucdo ou pela supervisdo das obras, quando aplicavel,
pode ser documentada de forma legal e apresentada para a nomeacao do respectivo interveniente;

[) planejamento de descarte de residuos, em atendimento a legislagao vigente;
m) Definicao do local de armazenamento dos insumos a serem empregados e residuos gerados;

n) Implicagcdes no manual de uso, operacdo e manutencdo das edificacbes coforme ABNT NBR 14037
e na gestdo da manutencgdo conforme a ABNT NBR 5674, quando aplicavel.

5.2 Areas privativas

As adequagOes técnicas ou reformas em &reas privativas da edificacdo que afetem a estrutura, as
vedacbes ou quaisquer sistemas da unidade ou da edificacdo, devem atender aos requisitos de 5.1
desta Norma, ser comprovadamente documentadas e comunicadas ao responsavel legal da edificacao
antes de seu inicio.

5.2.1 Caso ndo seja autorizado, por parte do responsavel legal, o trnsito nas areas comuns do
edificio dos insumos e funcionarios que atuardo na obra, deve ser apresentada justificativa técnica ou
legal ao solicitante.
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5.2.2 A autorizagdo por parte do responsavel legal da edificacdo quanto ao transito nas areas comuns
do edificio dos insumos e funcionarios que atuardo na obra, ndo substitui as aprovac¢fes legais, nem
representam o compartilhamento de responsabilidade legal pela realiza¢do da reforma.

5.2.3 Durante a realizagdo dos servicos de reforma, todos os sistemas de seguranca da edificagdo
devem permanecer em funcionamento, ou se necessario prever sistemas alternativos.

5.2.4 Na&o pode ocorrer obstru¢cdo, mesmo que temporaria ou parcial, das saidas de emergéncia da
edificacdo. Caso seja necessario é imprescindivel criar rotas ou providéncias compativeis que deverao
ser implementadas, antes da obstrucao.

5.2.5 Durante a realizagdo dos servigcos devem ser implementados controles de modo a garantir o
cumprimento dos requisitos legais e as especifica¢cdes elencadas no plano, observadas as condi¢bes
apresentadas no escopo de obra a ser realizada.

5.2.6 Se houver alteracdo do escopo da reforma, a obra deve ser imediatamente interrompida, incluida
a proibicdo de acesso de materiais e funcionarios. Toda a documentagdo deve ser submetida & nova
analise e aprovacao, e somente apos a autorizagdo do novo escopo, a obra pode ser retomada.

Quando a obra interferir nos aspectos de seguranca e uso da edificacdo, acdes técnicas, legais cabiveis
e emergenciais deverdo ser tomadas, ndo obstante as medidas para recuperagdo e restauro da
seguranca devem ser acionadas.

5.3 Areas comuns

Além dos itens previstos em 5.2 desta Norma, todas as reformas devem atender as normas técnicas

existentes e legislacbes vigentes e devem ser alinhadas ao plano de gestdo de manutencdo conforme
ABNT NBR 5674, devem atender aos requisitos de registros e arquivamento das documentacodes.

6 Incumbéncias ou encargos

6.1 Responsavel (is) legal (is) da edificacao

6.1.1 Antes do inicio da obra de reforma

a) disponibilizar os requisitos e ac6es necessarias para realizacéo de reformas além das previstas na
convencdo de condominio e regimento, quando condominio. (exemplo: documentos exigiveis,

horario de trabalho, transito de insumos e prestadores de servi¢o, dentre outros);

b) requerer a necessaria atualizacdo do manual de operacdo, uso e manutencao da edificacao,
observadas as normas pertinentes, vigentes;

c) receber as documentagdes ou propostas da reforma;
d) encaminhar a proposta de reforma para analise técnica/legal;

e) formalizar com base na analise, resposta a solicitacdo nos seguintes termos e justificativas
(aprovado, aprovado com ressalvas ou rejeitado);

f) a autorizacdo para entrada na edificacdo de insumos e pessoas contratadas para realizacdo dos
servicos de reforma somente pode ser emitido ap6s atendimento a todos os requisitos do plano de
reforma;
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g) promover a comunicagdo e disseminacdo entre os demais usudrios sobre as obras de reforma na
edificacdo que estiverem aprovadas.

6.1.2 Durante as obras de reforma

a) verificar ou delegar a terceiros, o devido atendimento ao plano de reforma para assegurar
condicbes necessarias a realizacéo segura das obras;

b) cumprir e fazer cumprir as deliberacbes em relacdo as obras aprovadas, em atendimento a
convencgdo, o regimento interno e as determinagdes da assembleia, quando condominio;

c) tomar as acdes legais necessarias, sob qualquer condigédo de risco iminente para a edificacdo, seu
entorno ou aos seus usuarios.

6.1.3 ApoOs as obras de reforma
a) vistoriar ou delegar para terceiros as condi¢des de finalizagédo da obra concluida;

b) receber o termo de encerramento das obras emitido pelo executante e o manual, atualizado, nos
termos da ABNT NBR 14037;

c) encerrada a obra nos termos descritos em 6.1.3 (b), ficam canceladas as autoriza¢des para entrada
e circulacdo de insumos ou prestadores de servi¢o da obra;

d) arquivar toda a documentacdo oriunda da reforma, incluido o termo de encerramento das obras
emitido pelo executante, conforme Seccéo 7.

6.2 Proprietario de unidade autébnoma, quando edificacdo em condominio

6.2.1 Antes do inicio da obra de reforma

Encaminhar ao responsavel legal da edificacdo, o plano de reforma e as documentacdes necessarias
que comprovem atendimentos a legislacdo vigente, normalizacdo e regulamentos para realizacdo de
reformas.

6.2.2 Durante as obras de reforma

Diligenciar para que a reforma seja realizada dentro dos preceitos da seguranca e que atenda a todos
os regulamentos.

6.2.3 ApoOs as obras de reforma
Atualizar o contetdo do manual de uso, operacao e manutencao do edificio e o manual do proprietario,
nos pontos que as reformas interfiram conforme os termos da ABNT NBR 14037. No caso de

inexisténcia deste manual da edificacdo reformada, as intervencdes que compdem a reforma devem ter
0 manual de uso operacao e manutencao, elaborado conforme ABNT NBR 14037.

7 Requisitos para a documentacao das obras de reforma

7.1 Arquivo
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Toda a documentacéo dos servigcos de reforma deve ser arquivada como parte integrante do manual de
uso, operacdo e manutencdo da edificacdo, ficando sob a guarda do responsavel legal. Toda
documentacdo da gestdo da reforma deve ter os controles necessarios para identificacao,
armazenamento, protecdo, recuperacao, retencao e disposicao dos registros conforme 6.1.3 d).

Quando solicitada, a documentacao deve estar disponivel e prontamente recuperavel, aos proprietarios,
conddéminos, construtor/incorporador e contratado, quando pertinente.

O responsavel legal deve manter a guarda da documentagéo referente as reformas e transferi-las,
integralmente e formalmente ao seu sucessor.

7.2 Registros

Devem ser mantidos registros legiveis e disponiveis para prover evidéncias da realizacdo das obras
segundo os planos de reforma aprovados.

Os registros devem conter no minimo:
a) identificagdo da obra de reforma e data;
b) estabelecer a forma de arquivamento dos registros e assegurar a sua integridade, pelo prazo legal;

c) documentacao fornecida em atendimento a 5.1.
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Anexo A
(informativo)

Modelo orientativo para realizagao de obras de reforma em edificagdes

Tabela A.1 — Modelo com exemplos néo restritivos para os sistemas das edificagdes

Sistema

Atividade

Responsavel

Equipamentos
industrializados

Qualquer reforma para instalacdo de equipamentos
industrializados, com caracteristicas diferentes das
previstas originalmente em projeto

Empresa
especializada

Hidrossanitario

L . Empresa
Reforma para continuidade de uso do equipamento capacitada
Qualquer reforma, para alteragédo do sistema, ou Empresa

adequacdo para instalacdo de equipamentos com
demanda diferente ao originalmente projetado

especializada

Reforma de dispositivos com manutencéo das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Prevencéo e Qualquer reforma, para alteragédo do sistema, ou Empresa
combate a adequacdo para instalacdo de equipamentos com -
P . - ; especializada
incéndio demanda diferente ao originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutencgéo das Empresa
caracteristicas originais capacitada
~ Qualquer reforma, para alteracéo do sistema, ou
Instalacdes ~ : ~ : Empresa
e adequacdo para instalacdo de equipamentos com -
elétricas : . ; especializada
demanda diferente ao originalmente projetado
Reforma de dispositivos com manutencéo das Empresa
caracteristicas originais capacitada
ualquer reforma, para alteracdo do sistema, ou
Qualg P ¢ ’ Empresa

Instalacdes de gés

adequacdo para instalacdo de equipamentos com
demanda diferente ao originalmente projetado

especializada

Dados e
comunicagao

Reforma de dispositivos com manutencgéo das Empresa

caracteristicas originais capacitada
ualquer reforma, para alteracao do sistema, ou

Qualq b ¢ Empresa

adequacdo para instalacdo de equipamentos com
demanda diferente ao originalmente projetado

especializada

Reforma de dispositivos com manutenc¢éo das
caracteristicas originais

Empresa
capacitada
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Tabela Al (continuacao)

Sistema Atividade Responsavel

Qualquer reforma, para alteracéo do sistema, ou
~ : ~ . Empresa
adequacdao para instalacdo de equipamentos com especializada
Automacio demanda diferente ao originalmente projetado

Reforma de dispositivos com manutencéo das Empresa
caracteristicas originais capacitada
Qualquer reforma, para alteragédo do sistema, ou Empresa

Ar condicionado,

adequacdo para instalacdo de equipamentos com
demanda diferente ao originalmente projetado

especializada

Exaustao ,
Ventilagao Reforma de dispositivos com manutencao das Empresa
caracteristicas originais capacitada
A instalagcdo de qualquer componente a edificacao,
N nao previsto no projeto original, ou em desacordo com
compoor:/é)nstes o | ©manual de uso, operagéo e manutengéo do edificio Empresa
St ou memorial descritivo. especializada
edificacdo P

Qualquer obra que implique em alteracéo de areas da
edificacdo ou da unidade autbnoma.

Revestimentos

Troca de revestimentos, desde que nao seja utilizado

; Empresa
marteletes ou ferramentas de alto impacto, para capacitada
retirada do revestimento anterior. P
Troca de revestimentos, com uso de marteletes ou

Empresa

ferramentas de alto impacto, para retirada do
revestimento anterior.

especializada

Impermeabilizagéo

Qualquer reforma para substituicdo ou que interfira na
integridade ou na protecdo mecanica.

Empresa
especializada

Vedacao

Qualquer reforma que interfira na integridade,
alteracdo de disposicdo original, retirada ou insercéo
de novos elementos.

Empresa
especializada
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Tabela Al (continuacao)

Sistema

Atividade

Responsavel

Estrutura

Qualquer intervencdo em elementos da estrutura, tais
como:

— furos e aberturas
— alteracdo de sec¢éo de elementos estruturais

— alteracéo do carregamento previsto no projeto que
implique em aumento ou reducéo de carga

— reforgos estruturais

— recuperacao estrutural

— restauro estrutural

— alteracdo de area construida

— alteracéo da funcédo ou uso da edificacdo ou de
partes

— remogao ou acréscimo de paredes

Empresa
especializada

NOTA 1: Empresas especializadas apresentam anotacdes de responsabilidade técnica sobre os trabalhos
executados. Estes documentos classificam as atividades e informam o nome do profissional responséavel

pelas mesmas.

NOTA 2: Todo trabalho em altura, deve ser realizado por empresa especializada, nos termos da legislagédo

vigente.
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Anexo B
(informativo)

Modelo de Fluxo de gestéo de obra de reformas de edificagbes

Definicao e
apresentagao do
Escopo da reforma

I

Apresentagao dos
Requisitos
Justificativa
—N técnica ou
admistrativa
|
S

¥
Organizagio
(plano formal de
Requisitos e
Diretrizes)
!
Justificativa
—N técnica ou
| admistrativa
S
¥

Liberagéo para inicio
da obra

}

Realizacéo da
Reforma e
Incumbéncias
v
Corrigir
—NA—‘ . =
inadequagéo
S

Documentagao J

(Arquivos e Registros)
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