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Apresentacao

A finalidade desta obra € transmitir informacgdes e orientacoes sobre
a necessidade de manutenc¢io sistemitica em condominios residenciais
verticais e horizontais, empreendimentos comerciais, prédios publicos
e qualquer outra edificagdo, estabelecendo as condi¢des de desempenho
quanto a seguranca, durabilidade, conforto e garantia das edifica¢des.

A manutencio, seja ela preditiva, preventiva ou corretiva, trata
de intervencio na edificacio e em seus sistemas, elementos ou com-
ponentes constituintes, que nio seja caracterizada como reforma ou
modernizagdo, pois visam estritamente manter as condi¢des existentes,
sem mudanga de funcio visando garantir suas melhores condi¢oes de
habitabilidade e seguranca.

A realizagido da manutencio, quando interferir nos sistemas ou na
seguranca da edificacdo, deve ser acompanhada por profissional habi-
litado (engenheiro civil, eletricista, mecanico, quimico ou arquiteto) e
atender a legislacio e normalizagdo técnica, bem como ter sua aprova-
¢do nos 6rgaos pertinentes.

Nesta obra estdo abordados os sintomas, causas e corre¢oes das
principais falhas, erros e desconformidades nos prédios, considerando
sua idade no que tange a perda da capacidade natural da funcio, por ul-
trapassar o prazo de validade do sistema e/ou pela falta de manutencio
e/ou, ainda, pelo mau uso dos sistemas funcionais, seja pelos usuarios,
seja por terceiros.
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Cuidados com as Edificacdes

A experiéncia profissional dos autores, engenheiros e arquitetos
das mais variadas especialidades, em vérios tipos de empreendimentos,
mostra que, muitas vezes, pequenas providéncias, pequenas acoes dos
gestores de uma edificagio podem fazer a diferenga na qualidade, no
custo e na seguranc¢a do uso e manuten¢io daquele ativo que esta sob
sua responsabilidade.

As normas técnicas da Associa¢io Brasileira de Normas Técnicas
(ABN'T) sdo norteadoras das a¢des desses profissionais, que atuam no
apoio a gestdo de empreendimentos, através da a¢io direta de manu-
tenc¢io e na elaboracio de manuais, especificacoes, inclusive participan-
do da elaborag¢io das proprias normas técnicas. Ressalte-se a importan-
te norma NBR 16747:2020 - Inspecio Predial: Diretrizes, Conceitos,
Terminologia e Procedimento, que regulamenta a Inspecdo Predial.

Um edificio bem administrado tende a possuir menos defeitos
e raras manifestacoes patologicas, o que implica, também, numa re-
lacio mais harmoniosa entre os usudrios, moradores, funcionarios,
terceirizados e afins, assim como menores custos operacionais € maior
seguranga.
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Nlormas de manutenc3o e
responsabilidades do
administrador predial

Claudio Ribeiro Celino

11 A manutencao predial

Quem inicia a trajetéria como sindico ou gerente predial, ge-
ralmente nio faz ideia da dimensdo que alcanga os requisitos para a
correta manutencio do seu condominio. Na maioria das vezes nun-
ca se deu conta que existia alguma norma para a atividade. Isso é
normal, haja vista que os sindicos, via de regra, sempre foram pro-
prietarios moradores que, apés passado o efeito do encantamento
lancando pela corretora de iméveis no stand de vendas, se veem em
apuros no momento da primeira assembleia. Muitos nunca haviam
morado em condominio; quanto mais gerir uma comunidade e dar
conta da operacio e manutencio das suas instalacdes. Funcio apa-
rentemente inofensiva, mas que traz consigo grande responsabilida-
de civil e criminal, que nfo tolera o desconhecimento dos marinhei-
ros de primeira viagem.



Fundacdes e
estruturas das
edificactes

Indluaro Nazaré Soares

2.1 Descricdo do sistema

As fundagdes das edificagdes sio os sistemas responsiveis pela
transmissdo das cargas das edificacdes ao solo, seja de forma dire-
ta, por fundagdes superficiais, seja de forma indireta, por fundacoes
profundas.

Temos diversos tipos de fundagoes superficiais, diretas ou rasas
e sio conhecidas como: sapatas, blocos, radier, sapatas associadas, vi-
gas de fundacio e sapatas corridas, vide desenhos ilustrativos adiante
dos tipos:



Pauimentacao

Jose Fidelis Augusto Sarno

3.1 Pauimentacao

As pavimentagdes visam proteger o solo (ou substrato) de agres-
soes provenientes do uso com seus impactos e cargas, assim como
de eventos da natureza. Além disso visa, também, propiciar melhor
qualidade e durabilidade ao uso a que se propde.

Como o solo natural nio € suficientemente resistente para su-
portar a repeti¢do de cargas, sem sofrer deformacdes significativas,
torna-se necessaria a construcdo de um pavimento, projetado e exe-
cutado de forma técnica e econdmica por profissionais competentes,
de acordo com as normas técnicas aplicaveis, para suportar o trafego
de forma a garantir um desempenho adequado da via, por um longo
periodo de tempo, proporcionando aos usuirios conforto e seguranga.



Orenagem

Jose Fidelis Augusto Sarno

A Drenagem procura eliminar, ou minorar, a infiltragio de dgua
indesejavel no substrato de qualquer sistema ou estrutura.

A Drenagem € um sistema complexo com virias configuracdes
como: calhas, tubulag6es, ralos, filtros, etc. Sua escolha e execucio
depende do local de aplicagio, das limitacoes e riscos do sistema que
se quer proteger, da estética, do custo, entre outros.

O sistema de drenagem e manejo de dguas pluviais urbanas é o
conjunto de obras, equipamentos e servicos projetados para receber
o escoamento superficial das dguas de chuva fazendo seu recolhi-
mento nas ruas, estacionamentos e ireas verdes e encaminhando-os
aos corpos receptores (corregos, lagos e rios). A falta de planeja-
mento e de infraestrutura adequada podem causar transtornos e até
desastres em dreas urbanas.



Cobertura

Jose Fidelis Augusto Sarno

5. Introducgdo - Func3do

As coberturas sdo essenciais para abrigar os humanos, animais e
até os vegetais (celeiros). Desde os primérdios do seu aparecimento
na Terra que o homem procurou um local protegido nas cavernas,
sob copas das drvores e outros sitios. Com o passar dos anos esses
locais foram substituidos por estruturas construidas pelo homem
iniciando com palhocas e dai nio parou mais em desenvolver habita-
¢oes — estruturas prediais com coberturas cada vez mais sofisticadas.

A principal fung¢io das coberturas é a protecio das edificagdes
e de seus ocupantes atendendo as fun¢des utilitirias, estéticas e eco-
nomicas. Principais requisitos de uma cobertura: impermeabilidade,
isolamento térmico, acistico e prote¢do contra agentes poluidores,



Sistemas de
impermeabilizacao

Darkson Fonseca Junior

Indluaro Nazaré Soares

Paulo Uictor Souza Carneiro

6.1 Definicdo

Os sistemas de impermeabiliza¢io sio formados por um con-
junto de subsistemas que possuem o objetivo de interceptar o fluxo
de dgua indesejado de uma superficie para outras dreas da edificagio

)
dando a destinacio correta para estes fluidos que podem ser dguas
pluviais, dguas servidas ou até mesmo dgua subterranea.

Sio comumente utilizados em dreas de coberturas, terracos e
dreas externas da edificacio para proteger os demais sistemas da
acdo das dguas pluviais. Entretanto, sio aplicados também, em ou-
tras dreas internas como as areas molhdveis de banheiros, varandas
entre outras. Estes sistemas servem também para conter dguas em



Acessibilidade

Carmem Suely Teixeira Uieira

O ser humano, por viver em sociedade, para conviver em har-
monia com os seus semelhantes, necessita de regras que estabelecam
seus direitos e que estejam preservados de forma igualitdria. Neste
sentido, surgiram as Leis, Normas e Regulamentos que visam orga-
nizar e estabelecer um conjunto de pardmetros que possam assegu-
rar os direitos e responsabilidades de cada individuo.

Pensando sob uma nova ética com relagio a deficiéncia, ape-
sar de que, qualquer pessoa possa sofrer um acidente e necessitar
de mobilidade especial, ainda existem pessoas com mobilidade re-
duzida (idosos), mesmo nio se tratando de incapacidade ou falta
de habilidade do individuo, mas que atualmente sio contempladas
pela legislacio.



Sistemas
hidraulicos

Indluaro Nazaré Soares

Darkson Fonseca Junior

8.1 Descric3o do sistema

As instalacoes de 4gua de um condominio s3o um conjunto de
elementos que recebem, reservam e distribuem dgua pelas unida-
des e depois coletam-nas posteriormente. O sistema é compostos
de: reservatorios, tubulacoes e conexdes, registros e torneiras, equi-
pamento de medi¢io (hidrometro), bombas de recalque, estagio de
tratamento (dgua e esgotos) com seus filtros e produtos, dispositivos
de controle de pressio e volumes (vilvulas de reducio, boias, so-
lenoides e outros), equipamentos de pressurizagio, ralos e calhas,
dentre outros.



Sistemas
elétricos

Ana Mércia Lima dos Santos

9. Introducao

A engenharia elétrica define instalagdo elétrica como um equi-
pamento que permite a transferéncia da energia elétrica provenien-
te de uma fonte geradora (usina hidrelétrica, termoelétrica, energia
edlica, energia fotovoltaica, dentre outras) até o consumidor final.

As instala¢oes elétricas compreendem as diretrizes, definicoes,
especificagdes, normatizacdes, fornecimentos e servicos que aten-
dem a todas as finalidades abaixo:

= Sistema de Instalacoes Elétricas de Média Tensio — Sis-
tema completo de alimentagdo de energia em Média
Tensio, desde 0o PONTO DE ENTREGA da rede da
CONCESSIONARIA até as subestacoes transformado-

ras abaixadoras;



Sistemas de telefonia
e conectividade

Ana Mércia Lima dos Santos

10.1 Introducao

O objetivo deste capitulo é definir os critérios basicos requeri-
dos para Instalagdes de Eletronica e Telecomunicacoes de um em-
preendimento, descrevendo conceitos, definicdes e consideragoes
das instalagdes eletronicas, buscando garantir a perfeita execugio de
servicos e manutengio, por parte das empresas especializadas neste
tipo de servico, desde o ponto de entrega até os diversos pontos de
utilizagio do sistema.

O sistema de telefonia e conectividade deve obedecer as pres-
cricdes da ABN'T e atender a todas as indica¢des dos projetos, as
disposic¢des de atos legais da Unido, Estado e Municipio, aos regu-
lamentos das empresas concessionarias de servigos publicos e as es-
pecificagdes do fabricante de cada equipamento e/ou componentes.



Sistemas de protecao e
combate a incendio

e panico & contratos
de seguros

Indluaro Nazaré Soares

Nelson Bragio Uzeda

111 Sistemas de protecdo e combate a
incéndio e panico

< Introducdo

O Sistema de Protecio e Combate a Incéndio e Panico tem como
finalidade a prote¢io da vida, do meio ambiente e do patriménio dos
proprietirios do condominio, existindo legislagio Federal, Estadual e
esporadicamente Municipal para padronizac¢io obrigatdria.

< Descricdo do sistema

A seguranca contra incéndio e pénico visa prevenir o surgi-
mento de um evento prejudicial aos usuirios e combater o prin-
cipio de um sinistro ou minimizar os efeitos até a chegada dos



Sistemas de
climatizacao

César Augusto Ramos Daltro

121 Conceito de climatizacdo

1211 Sintese histdrica da climatizagdo

Desde a antiguidade o homem se debate com a adversidade e o
enfrentamento climatico, na sua expansio nos diversos continentes
do planeta. Mas foi a partir do final do século XIX a meados do sé-
culo XX que os eventos climiticos comegaram a ser cientificamente
estudados e sistematizados, além da busca da melhoria da producio
mundial e posteriormente, da saude humana através da medicina
sanitdria e da qualidade do ar.

Na segunda metade do século XX, os esforcos da climatiza-
¢do voltaram-se para o conforto ambiental e a eficiéncia energética,



Sistemas de
automacao
condominial

Anderson Santana

Marcos Hide

131 Condominio 4.0

O mundo estd cada vez mais consumindo tecnologia. A auto-
macio 4.0 influencia no comportamento empresarial, no uso de alta
tecnologia como RPA (Robotic Process Automation), IoT" (Internet
das coisas) e App (Aplicativos para Smartphone), que passaram a ndo
ser mais fantasia, mas sim uma realidade. Essas tecnologias surgem
para diminuir o tempo de realizacio de tarefas, melhorar a seguran-
¢a, automatizar processos, além de trazer praticidade, inteligéncia e
agilidade ao dia a dia das pessoas e empresas. Esse novo cendrio traz
muitas vantagens para os condominios, além de inimeras empresas,
por estarem desenvolvendo solucées tecnolégicas que podem con-
verter os processos existentes em verdadeiros condominios e empre-
sas inteligentes.



Sistemas de
transporte uertical

Marcelo Nascimento

141 A histdria do eleuador

Para iniciar essa histéria, podemos considerar que os siste-
mas de elevacdo que eram utilizados pelas antigas civilizacdes para
transportar cargas subterraneas, principalmente nas minas, sejam os
primeiros modelos de transporte vertical conhecidos e podem ser
considerados os antecessores do elevador. Outro exemplo que nio
pode deixar de ser citado, apesar de ser quase um enigma, é a manei-
ra como foram construidas as pirimides do Egito, como a Quedps,
uma massa colossal com 148,5 metros de altura, supostamente edi-
ficada em 2850 a.C. Registros com alguma légica, apesar de nio
muito seguros, dio conta da utilizacio de sistemas rudimentares
para elevagio de cargas e até de pessoas, tracionados pela for¢a da



Talude

José Fidelis Augusto Sarno

151 Porque € necessario o talude?

Para criar uma transi¢io mais estivel e harmonica entre um
patamar e outro em terreno natural ou construido.

O talude cumpre a fungio estrutural de permitir o uso de um
determinado terreno em diversas plataformas, atendendo a um pro-
jeto de uso do solo, a fung¢do de se obter o melhor uso da drea dispo-
nivel e a manté-lo estivel.

O talude cumpre, também, uma funcio estética criando um
perfil adequado a solu¢io arquitetonica escolhida para o conjunto.



Manuseio de
produtos quimicos

Amarilio da Silua Mattos Junior

16.1 Introducao

Este Capitulo do nosso livro tem como objetivo identificar ori-
gem, causa, como tomar precaugdes e como evitar problemas com o
manuseio de produtos quimicos.

Esperamos, em linguagem simples e direta, levar ao nosso pu-
blico um conhecimento bisico e pratico e, se necessirio, onde bus-
car ajuda de especialistas.

Contem conosco.



Seguranca
patrimonial

Edson Cunha

Marcos Hide

171 Introducdo

Que caracteristicas principais devem ser analisadas e qual o
momento de buscar uma empresa de prestacio de servicos em Se-
guranga Patrimonial? E o que significa Seguranca Patrimonial ou
mesmo a sigla SIS? Sio perguntas que sdo feitas por alguns sindicos
e gerentes prediais ou parte do segmento condominial, ou de quan-
do da solicitagio de um or¢amento ou de contratar uma empresa de
seguranca, ou mesmo um prestador de servico autbnomo.

Conceito: seguranca patrimonial € o conjunto de a¢des, proce-
dimentos, rotinas, habilidades e atitudes com o objetivo de prevenir,
reduzir e minimizar as perdas patrimoniais (objetos e equipamen-
tos), e na protecio da vida de quem ali vive, trabalha, ou apenas



Sistemas de
sustentabilidade
predial

Amarilio da Silua Mattos Junior

Indluaro Nazaré Soares

18.1 Introducao

SUSTENTABILIDADE ¢ um termo usado para definir agoes
e atividades humanas que visam suprir as necessidades atuais dos
seres humanos, sem comprometer o futuro das préximas geragdes.

Sustentabilidade é a capacidade de sustentagio ou conservagio
de um processo ou sistema. A palavra sustentdvel deriva do latim
sustentare e significa sustentar, apoiar, conservar e cuidar. O conceito
de Sustentabilidade aborda a maneira como se deve agir em relacio
a natureza.



