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O Manual do Sindico tem como objetivo
passar orientacbes quanto ao uso adequado
das dreas comuns do Edificio, bem como
esclarecer eventuais duvidas em relacao a
manutencao e garantias do condominio.

Recomendamos expressamente a sua leitura,
pois ira auxilia-lo a utilizar corretamente as
instalacbes do empreendimento.
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FICHA TECNICA

162m? privativos

46 apartamentos voltados para o
Nascente

Apartamentos com 3 suites e
varanda gourmet

Até 4 vagas de garagem

Area de lazer com mais de 2.500m?
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OUTROS DIFERENCIAIS

Playground
Pet place
Mini campo

Sensores de barreira nos muros
externos

Controle de identificacao e acesso
veiculos

Sensor de presenca em hall e
escadas



Legenda:

01 - Entrada/ Guarita

02 - Pdtio

03 - Hall Elevador

04 - Saldo de festas

05 — Academia

06 - Saldo de jogos

07 - Deck/ Piscinas

08 - Playground

09 - Campo
10 — Garagem

11 — Pet Place

alveslima Valencia



Os materiais utilizados na estrutura, alvenaria e
revestimento de paredes sao de naturezas
diversas, possuindo diferentes coeficientes de
elasticidade, de resisténcia e dilatacdo térmica
podendo ter comportamentos heterogéneos.

Vale lembrar que a estrutura de concreto armado
NAO deve sofrer nenhum tipo de modificac3o,
inclusive furos em pilares, vigas e lajes.

Port

Valencia



4 | ANTECAMARA
] SALA DE JOGOS
H BARRILETE
fl PATIO A INRERIOR i
4 CONDOMINIO[
Sl

S I —
JHA=t=b=1 | || zELADORY
I PEL 10 e WG,

(I [} Il I

Il I Il [} N/
Sl I Il 1}

[ Il Il Il 1/
SN Il It I

Lddo—dock =l d /|
e | TR A R T i
| eoeal AR ]

! \
. | fi .
il o ) N\ E¢
l ACADEMIA ‘ N\
| !

5‘: I ‘ N\
] I I \
3 ! SALAODEFESTAS Wy
|/

HALL DE
ACESSO

1

WL UL L T

LEGENDA: Anexo 2. p. 55

I PILAR EM CONCRETO
I ALVENARIA DE TIJOLO CERAMICO
Il ALVENARIA EM BLOCO DE CONCRETO

Estrutura




LEGENDA:

MANTA POLIESTER
3mm TIPO Il - CLASSIC

ARGAMASSA POLIMERICA
2KG/M2 SEM TELA

MANTA POLIESTER 4MM TIPO Il
C/ ASFALTO - PREMIUM AREIA

MANTA ANTI RAIZ COLADA C/

ASF 4MM POLIESTER TIPO Il -
PREMIUM

MANTA POLIESTER 3mm +

MANTA POLIESTER 4mm TIPO Ill
C/ ASF-PREMIUM AREIA

MANTA POLIESTER 4mm
TIPO Ill - PREMIUM
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GERADOR CPG POSTE 3009

No pilotis existem disjuntores (DR) que serao
automaticamente desligados em caso de eweoel[ | [
curto-circuito ou sobrecarga. Eles tém a | |

funcao de protecdo contra choques elétricos, |
incéndios e a utilizacao de eletrodomésticos we

que estejam danificados (“em curto”).

QF-AQUEC.
PISCINA

QB-PISCINA

<

CASA DE BOMBA - SUBSOLO 1 g | =
of ‘ |:\ ) 7*‘ ' /ﬁ
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Quadros de energia




CIRCUITO QUADRO CAPACIDADE ‘ Especificacoes

QD 01 QD-CMQ 32A Quadro casa maquinas
QD 02 QD-SS2 32A Quadro Subsolo 02
QD 03 QD-SS1 32 A Quadro Subsolo 01
QD 05 QD-DECK 25 A Quadro deck
QD 06 QD-PILOTIS 80 A Quadro Pilotis
QD 07 QD-GUARITA 20A Quadro guarita
QB 01 QB REC/ POCO (12CV) 20 A Quadro recalque/pogo
QB 02 QB-DRENAGEM (2CV) 20 A Quadro drenagem
QB 03 QB-PISCINA (1.%5CV) 20 A Quadro piscina
QB 04 QB-PRESSURIZACAO 20A Quadro pressurizagdo
(1.5CV)
QF 01 QF- SAUNA 25 A Quadro sauna
QF 02 QF-AQUECIMENTO 25A Quadro aguecimento
PISCINA piscina

QF 03 QB- ELEVADOR 1 50 A Quadro elevador 1
QF 04 QB- ELEVADOR 2 50 A Quadro elevador 2

ADICIONAL AR ELEV SOCIAL 20 A Ar condicionado

elevador social |
ADICIONAL QB - Espelho d'agua 20 A Quadro de bomba il
espelho d'agua =l ‘

AR T

Anexo 3.p.72a78.

Quadros de energia
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O SPDA é destinado a proteger as
edificacbes e estruturas do edificio
contra incidéncia e impacto direto de
raios na regiao.

O sistema de para-raios nao impede a
ocorréncia das descargas atmosféricas e
nao pode assegurar a protecao absoluta
de uma estrutura, de pessoas e bens;

entretanto, reduz significativamente os
riscos de danos ocasionados pelas
descargas atmosféricas.

O sistema ndo contempla a protecao de
equipamentos elétricos e eletrénicos
contra interferéncia eletromagnética
causada pelas descargas atmosféricas.

Sistema Protec¢do Contra Descargas
Atmosféricas - SPDA
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Os ambientes onde ha instalacdo hidrdulica sdo dotados de registros de gaveta (RG) de forma a permitir a
interrupcao da passagem de dgua e possibilitar a realizagdo de manutengdes preventivas e corretivas destas

areas.
R
RG Ambiente -
jL SaLa DE
Interrompe dgua no WC 01 do Saldo = it
01 VB b
de Festas n RG 01
Interrompe 4gua no WC 02 do Salao _ PATIO
02 ] )
de Festas = |- L
Interrompe agua na Copa do Saldo de =
03 ] i
Festas T i:
B AL N\
04 Interrompe dagua no WC da Zeladoria ﬁ = = ACADEMIA i
05 Interrompe dgua no WC 01 do Deck s
06 Interrompe 4gua no WC 02 do Deck ﬂ
07 Interrompe agua no Deck
Interrompe 4gua na Copa da BRI e T
08
Academia I BT 5
09 Interrompe dgua no WC da Guarita : ] —mmmw—MMMj ‘E
' 1 ]
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| AMBIENTES COM REGISTRO DE GAVETA
BARRILETE INFERIOR

Registros




A climatizacdo artificial nas areas comuns serd realizada através do sistema Split Cassete (somente na
Guarita é Air Split). Para isso, essas areas sdo detentoras de infraestrutura de operacionalizacdo

necessaria ao sistema
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PROJEGAC PAVIMENTO TIPO

Ar condicionados




Os condensadores estdao localizados na laje técnica do pavimento acima do pilotis,
identificados com seus respectivos ambientes e referéncia. O condensador do ar
condicionado da guarita esta localizado na rampa de acesso do Subsolo 1.

Condensad
Condicionado Guarita

Condensadores Ar Condicionados Salao de Festas

Ar condicionados




Em cada pavimento TIPO existe, um N -
hidrante (mangueira de incéndio), e T s = e,
sprinklers, 02 (dois) extintores (tipo | N M s 7
ABC 6kg). o xieuage !
Nas areas comuns do pilotis existem 12 ...
extintores - tipo ABC 6kg — localizados —
no seguintes ambientes: Hall de =
Acesso, Saldo de Festas, Saldo de f‘ N L B = ] B
Jogos, Academia, Circulagdo Servico, Pl | ]
Estacionamento, Gerador e préximo a i : ‘ ] |
Casa de Gas (ver imagem 03). O = m
subsolo 1 possui 7 extintores e o G I = B
Subsolo 2 possui 8 extintores (ambos @H
tipo ABC 6kg) distribuidos ao longo do JEE @j ﬁlﬂ% rjtﬂ
pavimento. g | = R
\i 5 & ) [
LEGENDA: \S u
Y LOCALIZAGAO EXTINTORES jﬁ —— '

Anexo 4. p. 94.

Extintores




vidro, sirene, porta corta-fogo de acesso a escada e bloco auténomo na escada de incéndio.

Extintores



E importante conhecer, minimamente, o0s
sistemas, elementos e componentes que
compdem a edificacao para melhor observar as
Garantias listadas no Manual.

Entende-se por desempenho de equipamentos e
materiais sua capacidade em atender os
requisitos especificados em projetos, sendo o
prazo de garantia o constante dos contratos ou
manuais especificos de cada material ou
equipamento entregues.

Os prazos da garantia legal estdo relacionados
na tabela QUADRO DE GARANTIAS (p. 12 a 25).
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Sistemas, elementos,
componentes e instalagdes

Equipamentos
Industrializados

Sistemas de
protegdo
contra
descargas
f

ztmosféricas

Desempenho do
equipamento

No ato da
entrega

fabricante 1

dias

1 2 3
ano | anos | anos

45
anos

5anos

Problemas com a instalagdo

Perda de Garantia

Todas as condigdes descritas no item 2 da Nota
de Rodapé, acrescidas de! caso sejam realizadas
mudangas em suas caracteristicas originais;
caso ndo sejam feitas as inspegdes.

Sistema de
ombate a
incéndio

Desempenho do
equipamento

Problemas com a instalag3o

Todas as condigdes descritas no item 2 da Nota
de Rodapé, acrescidas de! danos decorrentes
de quedas acidentais, mau uso ou manussio
inadequado; instalagdo de equipamentos ou
componentes inadequados ao sistema; se
constztado nos sistemas hidrdulicos, pressdes
(desregulagem da valvula redutora de
press3o).

Regulagem de dobradigas =
maganetas

Desempenho de dobradigas
e molas

Problemas com a
integridade do material
(portas e batentes)

Todas as condigdes descritas no item 2 da Nota
de Rodapé, acrescidas de! caso sejam realizadas
mudangas em suas caracteristicas originais;
deformagdes oriundas de golpes, que venham
a danificar trincos, folhas de portas e batentes,

casionando ou n3o danos ao fechamento da
porta come projetado e entregue.

Grupo gerador

Desempenho do
equipamento

Problemas com a instalagdo

Todas as condigdes descritas no item 2 da Nota
de Rodapé, acrescidas de! se ndo for seguida as
instrugdes de uso e manuseio orientados pelo
fornecedor.

Sauna dmida

Desempenho do
equipamento

Problemas com a instalagdo

Todas as condigdes descritas no item 2 da Nota
de Rodapé, acrescidas de! utilizagdo
incompativel com aquelz para 2 qual foi
especificada.

QUADRO DE GARANTIAS
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Consta no Manual do Sindico a TABELA do
Programa de Manutencao Preventiva (p. 33 a 39
do Manual do Sindico) a ser implantado pelo
condominio para conservacao dos sistemas e
prolongamento da vida util dos componentes da
edificacao.

O uso correto e uma manutencao adequada
permitirao obter do seu patriménio o melhor
aproveitamento, prolongando sua vida util e o seu
maior valor.

A inobservancia do conteudo deste manual podera
acarretar comprometimentos a integridade do
edificio, de seus componentes e das garantias
legais conferidas.



E de extrema importancia a contratacdo de
empresas especializadas, de profissionais
qualificados e o treinamento adequado da
equipe de manutencdo para execucao dos
servicos.

Recomenda-se também a utilizacao de
materiais de boa qualidade, preferencialmente
seguindo as especificacdbes dos materiais
utilizados na construcdo (conferir Anexo 6 do
Manual). No caso de pecas de reposicdao de
equipamentos, utilizar pecas originais.
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Equipamentos e Materiais (Anexo 6 Manual Sindico)

EQUIPAMENTO

ELEVADORES

AR CONDICIONADO

CUBAS E LOUGAS

REVESTIMENTOS

INTERRUPTORES E TOMADAS

METAIS E REGISTROS

IMPERMEABILIZAGAO

PAISAGISMO JARDIM E SISTEMA DE
IRRIGACAO
PLAYGROUD

ACADEMIA

PILATES

FORNECEDOR
THYSSENKRUPP
CLIMARIO J.C.M

AR CON (Instala¢do frigorigena)

ROCA BRASIL - CELITE

INCEPA

ALUMBRA

METAL COMERCIO

IMPERBRAS
JARDINI SERVICOS DE PAISAGISMO E
IRRIGAGAO LTDA
MULTI FITNESS COM.O DE EQUIP.
ESPORTIVOS EIRELI

METALIFE IND. E COM.DE MOVEIS LTDA

LOJA LOCAL OU SUGESTAO PARA
MANUNTENGAO
THYSSENKRUPP ELEVADORES - Atendimento
técnico: 3003.0499
A.F. SOUZA FERREIRA - Contato: Raylane -
Tel.: (85)99710.4317
LUCIANO - Tel.: (85) 3218.9191
METAL COMERCIO - Tel.: (85) 3261.8332
NORMATEL HOME CENTER

METAL COMERCIO - Tel.: (85) 3261.8333

CARAJAS HOME CENTER - Tel.: (85) 3403.5900
LEROY MERLIM -Tel.: (85) 4020.5376

METAL COMERCIO - Tel.: (85) 3261.8333

ODONTOSERY - Contato: Tiago- Te.: (85)
98771.1243
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TABELA DE PROGRAMACAO DE MANUNTENCAO PREVENTIVA

Atividade Responsavel Periodicidade TIPOS DE

Utilizar e limpar bombas em sistema Equipe de ) EQUIPES:
de rodizio Manutencao Mensal

Capacitada

- Equipede

Acionar a bomba de incéndio por Equipe de Manu_te.ngao
meio do dreno da tubulagdo ou da Manutengao Mensal ESpeCIallzada
botoeira ac lado do hidrante Capacitada

Verificar a manutengado nas bombas Equipe de = Equipe de
Bombas de recalque de esgoto, dguas Manutengao Mensal Manutengéo

pluviais e drenagem Capacitada
Equipe de Local

Manutengdo Capacitada
Capacitada

Verificar a manutengdo nas bombas
de incéndio

Verificar a manutengdo nas bombas Equipe de
e filtres da piscina e dos lagos Manutencao Trimestral

artificiais Capacitada - Empresa

Verificar a manutengdo nas bombas - .
de recalque de dgua potavel de Eqqu)e d? CapaCItada
Manutencao Semestral

cor ificacad :
acordo com gspec icagdo do Capacitada
fabricante

Exemplo da Tabela de Programacdo de Manutenc&o Preventivas inserida no Manual, p. 33 A 39.
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E importante salientar que qualquer alteragdo no projeto original entregue
pela construtora, seja por retrofit, reforma etc, o sindico devera atualizar o
Programa de Manutencdo de forma a atender aos novos sistemas.

Exemplo
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O condominio deve cumprir as Normas Técnicas brasileiras, legislacbes
e normas das concessionadrias e deve ficar atento para as alteracées
que estes instrumentos possam sofrer ao longo do tempo.

TYPEC

[

TYPEN

Exemplo



E de extrema importancia a realizacio de
treinamento periddico dos funciondrios do
condominio, para orientd-los quanto a melhor
utilizacdo dos equipamentos contra incéndio e as
acdes a serem tomadas. Esse treinamento deve ser
conduzido por pessoas especializadas ou pelo
corpo de bombeiros.

E aconselhdvel a realizacdo de treinamentos a cada
seis meses.

A validade da carga dos extintores deve ser
monitorada com atencdo. Deve ser solicitada a
reposicao da mesma quando indicado.
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Caso ocorra pane no equipamento, 0s usuarios que porventura ficarem presos na cabine
do elevador poderao estabelecer comunicacdo direta com a portaria através do interfone
localizado no painel de controle do elevador, como também, observar os procedimentos a
seguir:

Acionar o servico de manutencdo da THYSSENKRUPP (Atendimento técnico: 3003-0499/ 0800 7080 499) para a
solucdo do respectivo problema.

N3o permita que nenhum funciondrio do edificio ou condémino abra a porta do elevador em caso de pane.

Em uma falta de energia, o gerador sera acionado automaticamente, restabelecendo a rede de emergéncia em
aproximadamente 01 (um) minuto.




Port

Valencia

Caso haja reforma ou alteracao que comprometa o desempenho de algum sistema, ou
que altere o resultado previsto em projeto para o edificio, areas comuns e auténomas.

Exemplo
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Caso haja mau uso, se nao
forem atendidas as
prescricbes de cuidados de
uso especificado pelo
fornecedor/ ou construtora
Ou caso seja realizada
limpeza inadequada.

Exemplo
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Caso nao seja implantado e executado de forma eficiente o
Programa de Manutencao de acordo com a ABNT NBR 5674 -
Manutencao de edificacdes — Requisitos para o sistema de gestao
de manutencao, ou apresentada a efetiva realizacao das acdes
descritas no plano;

Caso os proprietarios nao permitam o acesso do profissional
destacado pela construtora e/ou incorporadora as dependéncias
de suas unidades ou as areas comuns, quando for o caso de
proceder a vistoria técnica ou os servicos de assisténcia técnica.

==
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Caso seja realizada
substituicao de  qualquer
parte do sistema com uso de
pecas, componentes que nao
possuam caracteristica de
desempenho equivalente ao
original entregue pela
incorporadora/construtora ou
indicada pelo fabricante.

Exemplo
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Caso nao sejam respeitados os limites admissiveis de sobrecarga nas estruturas e nas
instalacdes elétricas.

Exeesso de peso na laje

Aglomeragdo Caixa d'dgua InstalagGo de Acumulo de
de pessoas extra piso sobre piso dgua

Situagbes comuns que causam excesso de peso na laje.

ESTRUTURA INSTALACOES




Caso sejam realizados reparos por pessoas nao
qualificadas para o servico;

As alteracOes executadas dentro do prazo de garantia
legal de manutencdo gratuita também implicarao no
cancelamento da garantia, exceto nos itens e ambientes
nao afetados ou alterados.

Alteracoes executadas pelo proprietario ou por terceiros
ndo fazem parte da garantia legal, tornando a
construtora isenta de qualquer problema futuro na
unidade.
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Pecas que apresentem
desgaste natural pelo tempo de
uso;

Falta de comprovacdo da
realizacao de manutenc¢ao
eventualmente estabelecida,
conforme previsto na norma
ABNT NBR 5674;

Caso sejam realizados reparos
por pessoas nao qualificadas
para o servico.
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A Construtora prestard o servico de assisténcia técnica,
reparando, sem Onus, os vicios ef/ou defeitos aparentes
existentes no ato da entrega, dentro dos prazos de garantia legal.

Caso, na visita de avaliacao dos servicos solicitados, seja
constatado que os mesmos estao enquadrados nas condi¢des de
perda de garantia legal, serd cobrado uma TAXA DE VISITA (15%
do salario minimo) e ndo caberd a Construtora a execucao dos
servicos

Caso o funciondrio da construtora ndao possa realizar a
manutencao/prevencdo serd cobrado uma TAXA DE VISITA (15%
do saldrio minimo).

Solicitacbes através: manutencao(@alveslima.com



mailto:manutencao@alveslima.com

A partir do recebimento das chaves se iniciam as
responsabilidades do  sindico, relacionadas a
manutencdo das condi¢bes de estabilidade, seguranca e
salubridade do empreendimento.

E importante que o sindico repasse as informacées
contidas neste manual aos demais usudrios do imdvel. A

conservacdo das partes comuns do edificio também faz
parte das responsabilidades dos moradores.
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Os prazos constantes do Termo de Garantia Definitivo
foram estabelecidos em conformidade com as regras
legais vigentes. Assim sendo, os prazos referidos em tais
documentos correspondem a prazos totais de garantia
legal.
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