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Reforma em edificacdes - Sistema de gestio de reformas - Requisitos

A reforma consiste em uma revitalizacdo do ambiente ou obra com o intuito da melhora estética
e préatica do local. E uma atividade associada aos campos da engenharia e arquitetura e necessita
de responsavel técnico para a analise dos riscos associados como também do planejamento de
atividades, orcamentacao e registros gerados.

Em virtude do colapso ocorrido no centro da cidade do Rio de Janeiro, em 25 de janeiro de
2012, com o Edificio Liberdade, e atendendo a demanda da sociedade por uma normatizacao
dos servicos de reforma, a Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, por meio do
Comité Brasileiro da Construgdo Civil (ABNT/CB-02) iniciou os estudos com objetivo de criar
normas referentes a projeto, execucdo e controle em obras de reformas (SINDUSCONY/SP,
2014).

A norma NBR 16280 que estabelece requisitos para sistema de gestdo de reformas em
edificacOes, publicada em 18 de marco de 2014, passou a vigorar a partir de 18 de abril do
mesmo ano, surgiu da necessidade de garantir a seguranga dos usuérios diante das intervencgdes
decorrentes da realizacao de reformas.

Tal abordagem se se justifica pelo elevado nimero de edificacbes que precisam atualmente, ou
que necessitardo em breve passar por reformas para recuperacao de desempenho. Além disso,
é relevante por ndo se ter parametros claros para a avaliacdo do estado de degradacdo dos
elementos/sistemas construtivos quanto a recuperacdo de sua capacidade de atender aos
requisitos funcionais de forma segura.



Reforma é, de acordo com a NBR 16280 (ABNT, 2020), “qualquer alteragdo nas condigdes da
edificacdo com o objetivo de recuperar, melhorar ou ampliar suas condic¢des de habitabilidade,
USO Ou seguranca, e que ndo seja manutengéo. Isso vale mesmo que ndo aconteca mudanga de
funcéo, ou seja, que 0 espago alterado ndo passe a ser usado para outro fim.”

Ja a manutencéo, de acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2012), “¢ o conjunto de atividades que
devem ser realizadas ao longo da vida total da edificacdo para conservar ou recuperar a sua
capacidade funcional e de seus sistemas constituintes para atender as necessidades e seguranca
dos seus usuarios.”

O envelhecimento das edifica¢Oes gera alguns transtornos, como a obsolescéncia funcional, a
reducdo do desempenho dos sistemas e o surgimento de manifestacdes patoldgicas e por conta
desses processos surgiu a necessidade de a atividade de reforma ser disciplinada como
atividade de gestdo, tanto em unidades individuais ou até mesmo nas areas comuns conforme
preconiza a NBR 16280 (ABNT, 2020).

Esta norma prop@e que a atividade de reforma seja gerida por meio de requisitos de processos,
projeto, execucdo seguranca e controle de reformas, além de propor diretrizes para que a
reforma ocorra sem prejuizo a nenhum dos usuarios, devendo ser documentada e comunicada
ao responsavel legal da edificagdo antes de seu inicio.

Quadro 1 — Requisitos normativos estabelecidos pela norma de reformas, NBR 16280 (ABNT, 2020).

Requisito Titulo

4 Requisitos para a gestao da reforma — Organizacao de diretrizes
5 Requisitos para realizaciao de reformas em edificacoes

5.1 Requisitos gerais

5.2 Areas privativas

53 Areas comuns

6 Incumbéncias ou encargos

6.1 Responsavel(is) legal(is) da edificacio

6.1.1 Antes do inicio da obra de reforma

6.1.2 Durante as obras de reforma

6.13 Apos as obras de reforma

6.2 Proprietario de unidade auténoma, quando edificacdo em condominio
6.2.1 Antes do inicio da obra de reforma

6.2.2 Durante as obras de reforma

6.2.3 ApGs as obras de reforma

7 Requisitos para a documentagio das obras de reforma

7.1 Arquivo

7.2 Registros

Desta forma, o responsavel técnico tem a obrigagdo de informar aos usuarios e ao sindico,
deixando todos cientes dos detalhes sobre o plano de manutencdo que devera ser seguido a
partir da reforma.



