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Gestão das manutenções



ABNT NBR 5674

Desde25/08/12 estáválidaa novaABNTNBR5674, queestabeleceos

requisitosparaa gestãodosistemademanutençãodeedificações,a qual

definemeiospara:

a) preservarascaracterísticasoriginaisdaedificação;

b) prevenira perdadedesempenhodecorrentedadegradaçãodosseus

sistemas,elementosoucomponentes;

Os imóveisexistentesantesda vigênciada normaTAMBÉMdevemse

adequar,criandoprogramasdemanutençãoatendendoaoapresentado

noconteúdodamesma.



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÁA Norma descrevede forma objetiva a obrigatoriedadede haver
planejamento anual das atividades de manutenção das
edificações,processosde controle e controle de documentação,
indispensáveispara evidenciara realizaçãodas ações, tanto pela
equipe de manutençãolocal, quanto por empresacapacitadaou
empresaespecializada,

A Norma não define um percentual do valor arrecadado a 
ser destinado exclusivamente para manutenção, mas 
consideramos saudável  que, do valor arrecadado, seja 
destinado percentual compatível com as  características 
da edificação.



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÁA Normaé estruturadaem capítulos,sendoseusprincipais:

ÁCapitulo3 - Termose definições

ÁCapitulo4 - Requisitosparaa manutenção
Organização
Conteúdobásicodo relatóriode inspeção
Programademanutenção

Á Capitulo5 - Requisitosparao planejamentoanualdasatividades
Considerações
Previsãoorçamentáriaanual



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÁCapitulo6 - Requisitosparacontrole do processode manutenção
Orçamentoe contrataçãodosserviçosde manutenção
Meiosdecontrole

ÁCapitulo 7 - Requisitos para a documentação
Generalidades 
Fluxo da documentação
Registros
Arquivo
Indicadores gerenciais



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÁCapitulo 8 - Incumbências ou encargos

O proprietário de uma edificação, o síndico ou a empresa terceirizada responsável pela 
gestão da manutenção deve atender a esta Norma, às Normas Técnicas  aplicáveis e ao 
Manual de Operação, Uso e Manutenção da edificação.

O proprietário de uma edificação ou o condomínio deve fazer cumprir e prover os 
recursos para o programa de manutenção preventiva das áreas comuns. 

O construtor ou incorporador deve entregar ao proprietário do imóvel o Manual de 
Operação, Uso e Manutenção da edificação seguindo a ABNT NBR 14037. 

No caso de propriedade condominial, os condôminos respondem pela manutenção das 
partes autônomas individualizadas e, solidariamente, pelo conjunto da edificação, de 
forma a atender ao Manual de Operação, Uso e Manutenção de sua edificação. 



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÁCapitulo8 - Incumbênciasou encargos(continuação)

O proprietário ou o síndico pode delegar a gestão da manutenção da edificação 
à empresa ou profissional contratado. A empresa ou o profissional deve 
responder pela gestão do sistema de manutenção da edificação, ficando sob 
sua incumbência: 
Á assessorar o proprietário ou o síndico,  
Á providenciar e manter atualizados os documentos e registros da edificação e 

fornecer documentos que comprovem a realização dos serviços de 
manutenção, como:  contratos, notas fiscais, garantias, certificados, etc; 

Á implementar e realizar as verificações ou inspeções previstas no programa 
de manutenção preventiva; 

Á elaborar as previsões orçamentárias; 



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

ÅCapitulo 8 - Incumbências ou encargos (continuação)

Á supervisionar a realização dos serviços de acordo com as Normas Brasileiras, 
projetos e orientações do Manual de Uso, Operação e Manutenção da 
edificação que atenda à ABNT NBR 14037; 

Á orçar os serviços de manutenção; 
Á assessorar o proprietário ou o síndico na contratação de serviços de 

terceiros para a realização da manutenção da edificação; 
Á estabelecer e implementar uma gestão do sistema dos serviços de 

manutenção, conforme esta Norma; 
Á orientar os usuários sobre o uso adequado da edificação em conformidade 

com o estabelecido no Manual de Operação, Uso e Manutenção da 
edificação; 

Á orientar os usuários para situações emergenciais, em conformidade com o 
Manual de Operação, Uso e Manutenção da edificação. 



Manutenção conforme ABNT NBR 5674

9- Anexosinformativos:
Anexo A - Modelo para a elaboraçãodo programade manutenção
preventiva (a norma traz um modelo, que deverá ser adequado a cada

edificação)

Anexo B - Modelo para a elaboraçãodo programade manutenção
preventiva

AnexoC - Modelosde verificaçõese seusregistros



Em função da tipologia da edificação, das condições de uso, da 
complexidade dos sistemas e equipamentos empregados e das 
características dos materiais aplicados, o programa de manutenção 
deve ser elaborado considerando a orientação dos fornecedores, de 
profissionais e de empresas especializadas. 

Manutenção conforme ABNT NBR 5674



Gestão da Manutenção

Anexo A - Informativo
Tabela A.1 τExemplos de modelo - não restritivos ςpara a elaboração do 
programa de manutenção preventiva de uma edificação hipotética

Periodicidade Sistema
Elemento/

Atividade Responsável
Componente

A
 c

a
d

a
 s

e
m

a
n

a

Equipamentos 

industrializados

Sauna Úmida
Fazer a drenagem de água no 

equipamento
Equipe de Manutenção Local

Grupo Gerador

Verificar após o uso do equipamento o 

nível de óleo combustível e se há 

obstrução nas entradas e saídas de 

ventilação

Equipe de Manutenção Local

Sistemas Hidro 

Sanitários

Reservatórios de água potável
Verificar nível dos reservatórios e 

funcionamento das bóias
Equipe de Manutenção Local

Sistema de Irrigação
Verificar funcionamento dos 

dispositivos
Equipe de Manutenção Local



Gestão da Manutenção

Periodicidade Sistema
Elemento/

Atividade Responsável
Componente

A
 c

a
d

a
 1

5
 d

ia
s

Sistemas Hidro 

Sanitários

Bombas de água potável, água 

servida e piscinas

Verificar funcionamento e alternar a 

chave no painel elétrico para utilizá-

las as em sistema rodízio, quando 

aplicável

Equipe de Manutenção Local

Equipamentos 

industrializados

Iluminação de emergência

Efetuar teste de funcionamento dos 

sistemas conforme instruções do 

fornecedor

Equipe de Manutenção Local

Grupo Gerador

Efetuar teste de funcionamento dos 

sistemas conforme instruções do 

fornecedor

Equipe de Manutenção Local

Anexo A - Informativo
Tabela A.1 τExemplos de modelo - não restritivos ςpara a elaboração do 
programa de manutenção preventiva de uma edificação hipotética



Sistema de proteção de 

descarga atmosférica 

Paisagismos

Portões

Fachada

Caixilharia

Guarda corpos

Elevadores

Centro de medição
Sistemas de 

segurança

Caixas d'água e 

barrilete

Tubulações térreo

- Laudos

- AVCB

- Documentação Legais

- Gestão das reformas das 

unidades

- Etc 

Vidros 

Pintura

Playground

Mobiliário áreas 

comuns

Piscinas

São diversos 
sistemas, 
evidenciando a 
necessidade  de 
um plano para 
gerir as 
manutenções para 
manter seu 
IMÓVEL EM 
ORDEM

Impermeabilização

Fonte Desenho edifício: 
http:// www.fkvg.com.br

Reservatórios 

inferiores

Prumadas



Gestão das reformas





Fotos: Portal R7 Edifício foi a ruina total no Rio de Janeiro por reforma 
realizada sem controle

Cenário atual
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ÅSíndico ïresponde civil e criminalmente 

sobre o que acontece em seu condomínio

ÅHá muita desinformação de síndicos, 

administradoras e zeladores do que 

podem ou não fazer

ÅO próprio dono da reforma, muitas vezes, 

não sabe dimensionar os riscos que a sua 

obra possa ocasionar 

Cenário atual



ÅMuitas reformas começam sem o 

conhecimento/autorização do condomínio 

(é meu apto, minha área privativa, faço o que 

quiser dentro dele)

ÅImpossibilidade de entrada do síndico/zelador nas 

unidades em obra/reforma

ÅAntes da norma, os síndicos não tinham nenhum 

regramento técnico e operacional para proibir a 

entrada, no condomínio, de prestadores de 

serviços e materiais dos apartamentos em reforma

Cenário atual



ÅObras sem nenhum acompanhamento 

técnico, onde mudanças estruturais e 

hidráulicas, aumentos de carga elétrica, 

ocorrem sem nenhum acompanhamento 

técnico

ÅQuando se consegue um projeto e um 

responsável, com ART/RRT, muitas vezes, a 

obra executada não corresponde a que foi 

apresentada em projeto

ÅPoucos Órgãos que os síndicos tem para 

reclamar ïPrefeitura / Psiu, porém os 

mesmos não tem estrutura suficiente para 

atender as demandas

Cenário atual



ÅBarulhos fora do horário / uso de 

rompedoras sem nenhum critério

ÅEntrada e saída de prestadores de 

serviço, colocando em risco a 

segurança do condomínio

ÅFalta de plantas estruturais, de elétrica 

e de hidráulica em edifícios antigos

ÅFalta total de histórico das  obras ou 

intervenções feitas

ÅInstalação de ar condicionado e 

fechamento de varandas com vidro ï

enorme risco de sobrecarga elétrica e 

estrutural

Cenário atual


