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Normas técnicas para condominios

Conheca a NRs e NBRs mais importante

Administrar um condominio passa por cuidados em diversas areas: atencao aos
funcionarios e areas comuns e fornecedores, boa comunicacdao, mao firme para as financas e
diversos outros aspectos. Muitas vezes, porém, o respeito as Normas Técnicas, sejam de
manutencdo ou as Normas Reguladoras do Ministério do Trabalho, podem ficar um pouco de
lado, ja que, muitas vezes, é necessario um conhecimento especifico para entenda-las.

Além de conhecimento especifico, é bastante custoso para o condominio ter acesso as
normas, principalmente as da ABNT, que devem ser compradas da entidade. Mesmo assim é

importante que o condominio entenda e cumpra o que a legislacao pede.

% POR QUE ESTAR EM CONFORMIDADE COM AS NR’S NBR’S
Seguir as NRs e NBRs é fundamental para a seguranca do condominio, seja parte
estrutural ou juridica.
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Um ponto importante sobre as NBRs de manutengao s&o os primeiros cinco anos de vida
do condominio. Isso porque se o sindico nao tiver esse cuidado, a edificacdo pode perder a

garantia da construtora.

“‘Além de realmente executar o que consta no manual do proprietario, deve-se contratar
fornecedores que sejam realmente qualificados”, aconselha o engenheiro Zeferino

Velloso, sécio da VIP, empresa de inspec¢des prediais.

Isso porque se o prestador de servico for apenas um “quebra-galho” muitas vezes nao
conseguira emitir a documentacdo necessaria para comprovar que as alteracdes feitas
realmente seguiam o que a norma exige, além de muitas vezes ndo consegui, de fato, o que
pede a norma.

Ai estd a necessidade de o sindico estar bem informado sobre o manual do proprietario

e de como manutencdes devem ser executadas.

“O nivel do servigo é outro quando o sindico entende o que deve ser feito e sabe cobrar
o prestador de servigco”, avalia a professora do curso de administragdo condominial da

Escola Paulista de Direito Rosely Schwartz.

Além disso o sindico deve também saber diferenciar os documentos que o prestador de

servico emite.

“Muitas vezes vejo que ao inves de um laudo, uma ART, o sindico tem em mé&os um
relatorio de atividades, ou outro documento que ndo é o que seria necessario para dividir

a responsabilidade em caso de um problema”, analista Ronaldo de Sa Oliveira.

E para facilitar a gestdo dessas informacdes, destacamos aqui as principais NBRs
(Normas Técnicas) da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e NRs (Normas

Regulamentadoras) que devem ser consideradas no dia a dia do condominio.
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<+ NORMAS TECNICAS DA ABNT

Normas técnicas que o sindico deve seguir:

NBR 5.674

Essa norma diz respeito a manutencéo das areas comuns do condominio.

“Ela diz, principalmente que se deve sequir o que esta no manual do proprietario. E que

todas as alteracdes, sejam na area comum ou nas unidades privadas, devem estar

documentadas”, explica o engenheiro Zeferino Velloso, sécio da VIP, empresa de

inspecodes prediais.

NBR 16.280

Essa norma diz respeito as reformas nas unidades privativas de areas comuns.

“Com essa norma, os moradores ficaram responsaveis por altera¢cdes que fizeram na

area privativa. Passou a ser necessario, em muitos casos, 0 acompanhamento de um

arquiteto ou engenheiro para a obra, de forma a resguardar a estrutura da edificacéo e

a seguranca de todos os que ali habitam ou trabalham”, comenta Rosely Schwartz.

< PROTECAO CONTRA INCENDIO
Normas que o sindico deve cobrar que sejam seguidas pelos seus fornecedores.

NBR n° DATA ESPECIFICACAO

10.898 10/09/1999 Sistema de iluminacdo de emergéncia

11.715 04/09/2006  Extintores de incéndio com carga d’agua

11.716 30/04/2006 Extintores de incéndio com carga de dioxido de carbono (gas carbbdnico)
11.742  30/04/2003 Porta corta-fogo para saida de emergéncia

11.836 30/04/1992 Detectores autométicos de fumaca para protecdo contra incéndio
11.861 01/10/1998 Mangueiras de incéndio — Requisitos e métodos de ensaio

12.615 01/05/1992 Sistema de combate a incéndio por espuma

12.693 01/02/1993 Sistema de protecdo por extintores de incéndio
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12.779 30/06/2004 Mangueiras de incéndio, inspe¢ado, manutencéo e cuidados

12.962 01/02/1998 Inspegao, manutengdo e recarga em extintores de incéndio

13.434 31/03/2004 Sinalizacédo de seguranca contra incéndio e panico — parte 1

14.276 29/12/2006 Brigada de incéndio — Requisitos

14.608 29/10/2007 Bombeiro profissional civil

14.880 30/08/2002 Saida de emergéncia em edificios — Escadas de Seguranca — Controle
de fumaca por pressurizacao

15.219 31/05/2005 Plano de emergéncia contra incéndio — requisitos

9.441 30/03/1998 Execucdao de sistema de deteccao e alarme de incéndio

Os cuidados contra incéndio devem ser um constante na administracdo condominial.

Estar com AVCB em dia é fundamental tanto pela seguranca de todos como para nao ter

problemas, caso ocorra algum sinistro no condominio.

Uma das grandes dificuldades dos sindicos para seguir esse conjunto de normas é manter em

dia os equipamentos como extintores e mangueiras — que podem sofrer com vandalismo dentro

do proprio condominio.
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< IMPERMEABILIZACAO
Os cuidados com a impermeabilizacao sdo fundamentais para estrutura do condominio.

NBR n° DATA ESPECIFICACAO

13.724  14/07/2008 Membrana asfaltica para impermeabilizacdo com estruturante aplicador a
quente

13.321 14/07/2008 Membrana acrilica para impermeabilizacéo

15.414 | 25/09/2006 Membrana de poliuretano com asfalto para impermeabilizacéo

9.575 31/10/2003 Impermeabilizacéo — Selecao e projeto

9.574 01/09/1986 Execucao de impermeabilizacao

9.952 09/04/2007  Manta asfaltica para impermeabilizacédo

“E importante que o sindico procure uma empresa especializada no assunto, com um

engenheiro em seu quadro. Infelizmente vemos muitas pessoas sem a capacitacao

adequada executando esse servigo”, explica Ronaldo Sa Oliveira.

Também vale assegurar que a origem de qualguer vazamento seja sanada. Um

problema bastante observado para estar em dia com a horma é a mistura de sistemas.

“Se o condominio usa manta asfaltica, deve-se usar sempre esse sistema. Nao se deve

usar também produtos que nao estejam em conformidade com a norma, o que pode

ocorrer com fornecedores que ndo sdo especializados”, alerta o engenheiro.

< CONSTRUCAO CIVIL

Atualmente, as normas ditam cuidados com a agua, como pH, com o revestimento da

piscina e seu exterior.

NBR n° DATA ESPECIFICACAO
1.219 30/11/1989 Qualidade da agua da piscina
11.238 01/08/1990 Seguranca e higiene de piscinas
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13.245 | 28/02/1995 Execucao de pintura em edificagdes ndo industriais

14.037 01/03/1998 Manual de operagdes, uso e manutencao das edificagbes — conteudos e
recomendacdes

5.674 01/09/1999 Manutencao de edificacbes — procedimentos

As normas de cuidados para piscinas devem ser revistas e publicadas no segundo

semestre de 2017. De acordo com Ronaldo S& Oliveira pouca coisa vai mudar para

condominios — as mudancas impactardo mais em novas construcoes.

Ja a norma sobre pinturas explicita como a mesma deve ser feita em edificacbes néo

industriais, o tratamento da superficie e quais materiais devem ser utilizados.

% GASES COMBUSTIVEIS

NBR n° DATA ESPECIFICACAO

13.523 11/08/2008 Central de gas liquefeito de petréleo — GLP

14.570 11/08/2000 Instala¢cbes internas para uso alternativos dos gases GN e GLP — Projeto
e execucao

15.526 29/11/2007 Redes de distribuicdo interna para gases combustiveis em instalacdes
residenciais e comerciais — Projeto e execucao (central de gas)

12.712 01/04/2002 Projeto de sistema de transmisséao e distribuicdo de gas combustivel

16.280 2014 Reformas em edificacdes (areas comuns e apartamentos)

Com a exploséo que ocorreu no Rio de Janeiro em 2015 e vitimou um morador, falou-se

bastante na importancia de se seguir as normas referentes a gases combustiveis em

condominios.

“Muitos condominios ndo tem uma central de acordo com o que pede a norma, e pode

ser bastante custoso adaptar a infraestrutura atual ao que é exigido”, pondera Rosely

Schwartz.

Rua Emilio Moreira, esquina com Rua Barcelos, n°® 1646, sala 08, 2° piso.
Praca 14 de janeiro. Manaus - AM. CEP 69020-040




P idh S @
Gest & Cond

Administradora de Condominios

% OUTRAS

NBR n° DATA ESPECIFICACAO

16.071 02/10/2012 Seguranca de brinquedos de playground — Parte 1 e 2

5.410 30/09/2004 | Instalacdes elétricas de baixa tensédo

5.419 2015 Protecado de estruturas contra descargas atmosféricas

A norma sobre playgrounds é ainda bastante ignorada por sindicos

“E importante que saibam que caso uma crianca se machuque, o sindico pode responder
civil e criminalmente, caso o local ndo esteja de acordo com a norma”, ressalta Ronaldo

Sa Oliveira.

Isso porque o0 regramento explica como devem ser os materiais utilizados, tintas e

distancias entre um equipamento e outro.

“Ja vi escorregador que termina a 50 cm de uma parede. Ndo é a melhor forma de deixar

as criangas do condominio seguras”, pondera o engenheiro.

O regramento sobre para-raios sofreu alteracdo ha dois anos e também merece a
atencdo do sindico. O equipamento deve ser analisado anualmente e protege o condominio
contra descargas elétricas. Cuidados como a medi¢do 6hmica, por exemplo, sao fundamentais

para que a norma seja seguida.

% NORMAS REGULAMENTADORAS
As normas regulamentadoras do Ministério do Trabalho tém como objetivo assegurar

condicdes de trabalho e garantir a seguranca e a saude dos trabalhadores.

“Infelizmente, muitos condominios fora dos grandes centros ainda nao cumprem muitas
dessas regras, isso porque néo ha fiscalizagdo”, explica Ricardo Karpat, diretor da Gabor
RH.
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O problema, para os condominios, € quando ha denuncias, ou quando um funcionario

entra com acgéo na Justica do Trabalho.

“Nesses casos, o condominio realmente ndo tem como se defender com tranquilidade e
deve perder a agdo, o que pode acarretar em diversos problemas para o sindico”, analisa

Ricardo Karpat.

Em condominios onde a méo-de-obra seja terceirizada é fundamental que o sindico
cobre da empresa o comprimento das normas, de uma vez que pode ser co-responsabilizado
por esse tipo de negligéncia da empresa parceira.

Abaixo algumas das mais importantes a serem seguidas:

< NR5 CIPA — COMISSAO INTERNA DE PREVENC}AO DE ACIDENTES - CIPA

Essa norma visa a prevencdo de acidentes e doencas decorrentes do ambiente de
trabalho.

Se o0 condominio contar com menos de 51 colaboradores, deve indicar apenas um para
o treinamento anual da norma. Caso conte com 51 funcionarios ou mais, deve seguir todas as
formalidades da norma.

A lei trabalhista garante estabilidade aos funcionarios “cipeiros”, porém apenas para
aqueles que foram eleitos. Portanto, para colaboradores que forem indicados para o

treinamento, sem voto, ndo ha estabilidade instituida.

< NR06 — EQUIPAMENTOS DE PROTECAO INDIVIDUAL - EPI
Regramento que exige o uso de equipamentos e produtos de prote¢do para funcionarios

do condominio.

“E um ponto importantissimo para condominio, uma vez que muitos acidentes com

funcionarios podem ser evitados pelo uso correto de EPI’s”, assinala Ricardo Karpat.
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E dever do condominio treinar a exigir que os funcionarios usem sempre o0s

equipamentos de protecdo sempre que for necessario.

< NR7 PCMSO - PROGRAMA DE CONTROLE MEDICO DE SAUDE OCUPACIONAL
Norma que obriga o0 condominio a contratar uma empresa especializada em medicina do
trabalho ou médico para realizar exames admissionais, demissiondrios periédicos ou por

alteracao de funcao e retorno ao trabalho dos colaboradores do empreendimento.

A NR 07 também diz, em seu item 7.5.1, que “Todo estabelecimento devera estar
equipado com material necessario a prestacdo dos primeiros socorros, considerando-se as
caracteristicas da atividade desenvolvida; manter esse material guardado em local adequado e
aos cuidados de pessoa treinada para esse fim”.

% NR 09 - PROGRAMA DE PREVENC}AO DE RISCOS AMBIENTAIS

A norma obriga o condominio a ter um programa para estabelecer uma metodologia de
acao que garanta a preservacao da saude e integridade dos trabalhadores de acordo com os
riscos ambientais.

O programa € realizado através de relatdrio anualmente elaborado, por um técnico de
seguranca, engenheiro ou médico do trabalho. Importante informar o PPRA estabelece e

orienta 0 médico do trabalho na realizacdo do PCMSO

% NR 10 - INSTALAQAO E SERVICOS EM ELETRICIDADE
A norma que assegura condicdes minimas de trabalho para colaboradores que lidam
direta ou indiretamente com instalacdes elétricas do condominio.
Além disso, a NR 10 em conformidade com a NBR 5.419, exige a realizacdo de laudo de
instalacdo elétrica e laudo de medicdo 6hmica. A periodicidade de realizagdo do laudo de
medicdo 6hmica é anual, j& para o laudo de instalacdo elétrica, a norma ndo especifica

periodicidade, porém os especialistas sugerem que seja realizado a cada 2 (dois) anos.
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< NR 23 - PROTECAO CONTRA INCENDIO
O condominio, além de ser obrigado a disponibilizar aos trabalhadores e moradores
equipamentos de combate a incéndio e orientacées de rotas de fuga, € obrigatorio oferecer

treinamento anual realizado por especialista em Prevencao e Combate a Incéndio.

Traga seu condominio para Gest&Cond — Administradora de Condominios, e
usufrua de conveniéncia, comodidade e bem-estar.

Visite nosso site: http://www.gestecond.com.br

Contato: comercial@gestecond.com.br

(92) 3346-4612 WhatsApp (92) 99132-2521
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