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Apresentacao

A seguranca e qualidade de vida da so-
ciedade estdo intrinsecas a missdo do
CREA-SC, que tem a responsabilidade de
valorizar e fiscalizar o exercicio dos pro-
fissionais de engenharia, agronomia e
geociéncias. Além dos trabalhos de fis-
calizacdo, o Conselho atua também na
regulamentacdo, aperfeicoamento e
potencializacdo da responsabilidade técnica nas engenharias, ofe-
recendo servicos e publicacdes de utilidade para os setores que
permeiam as atividades da area tecnoldgica. Por isso esta langcando
a quarta edicdo do Manual do Sindico, revisada e atualizada, com
foco em entregar mais valor aos sindicos e conscientizar sobre a im-
portancia da atuacao de profissionais habilitados.

Nessa edicdo vocé vai encontrar o que hd de mais novo em legisla-
¢d0, normas e procedimentos relativos a prestacdo de servicos. O
objetivo é oferecer aos sindicos, proprietarios e conddminos um
guia completo com as principais regras para a manutencéo e refor-
ma nos condominios. Além da interpretacdo da lei, a edicdo esclare-
ce sobre a necessidade da contratacdo de profissionais e/ou empre-
sas habilitadas e com registro no CREA para a elaboracao de proje-
tos e execucao de reformas.

O manual apresenta atualiza¢cdes sobre as responsabilidades do
sindico e prestadores de servigcos e incluiu-se as responsabilidades
da construtora/incorporadora e moradores. Foram acrescentados
fluxos para facilitar o entendimento de processos de contratacao
de fornecedores e planos de reforma. Ha também uma lista de do-
cumentos que o sindico deve possuir e uma tabela dos principais
cuidados com a edificacao.
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Apresentacao

Toda obra precisa ter uma Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART), documento que determina os responsaveis pela execucdo
de obras de engenharia, agronomia e demais profissdes regulamen-
tadas e fiscalizadas pelo CREA. Foram destacados no modelo de
ART da edicao os principais pontos que o sindico deve conferir ao
receber o documento.

O CREA-SC trabalha incansavelmente pela seguranca, por isso
apresenta aos sindicos, condéminos e toda sociedade essa essa
edicdo do Manual do Sindico, totalmente atualizada. Esperamos
gue o material seja um excelente guia e estamos a disposi¢cdo para
esclarecer sobre as responsabilidades e atribuicdes dos profissio-

nais registrados.
C/\( éo% :

Um forte abraco,
Eng. Civil e Seg. Trab.
Carlos Alberto Kita Xavier
Presidente do Crea-SC
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1 Oqueéo
Crea-sc?

O CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
€ uma autarquia publica federal, pessoa juridica de direito
publico, criada pela Lei 5.194/66 com a missao de fiscalizar
e regulamentar o exercicio das profissdes de engenheiros e
engenheiros agrénomos.

Posteriormente, com a publicacdo de leis esparsas, outras
profissdes foram sendo regulamentadas e colocadas sob a
fiscalizacdo dos CREASs, como os gedlogos, gedgrafos, me-
teorologistas e tecnoélogos.

O CREA tem a finalidade precipua de fiscalizar o correto
exercicio das profissdes a ele jurisdicionadas, de forma a
preservar seus interesses sociais e humanos, garantindo
que tenham a devida responsabilidade sobre a obra/servi-
co, sempre pensando na seguranca e gualidade de vida
da sociedade.

O CREA ¢ vinculado ao CONFEA - Conselho Federal de En-
genharia e Agronomia, com sede em Brasilia/ DF, ao qual
compete, entre outras fun¢cdes, analisar os curriculos das
escolas e faculdades das profissbes regulamentadas sob
sua fiscalizacdo, concedendo atribuicdes profissionais aos
seus egressos.
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1.1. Compete ao Crea:

a) Fiscalizar o exercicio profissional dos engenheiros, agrébnomos,
gedlogos, gedgrafos, meteorologistas e tecndlogos das areas téc-
nicas obrigadas ao registro no Conselho;

b) Receber denuncias contra profissionais que cometem falhas
técnicas oriundas de comportamento imprudente, imperito ou ne-
gligente, além de infracdes ao Codigo de Etica Profissional. As de-
nuncias devem ser feitas por escrito, contendo nome, endereco,
qualificacdo e assinatura do denunciante, munidas de provas do-
cumentais e testemunhais, acompanhadas, se for o caso, de laudo
técnico elaborado por profissional habilitado, conforme Resolucdo
n.2 1.004 do CONFEA.

1.2. Nao compete ao CREA:

a) Receber denuncias e apurar
casos de trabalhadores sem equi-
pa mentos de seguranca (EPI -
Equipamento de Protecdo Indivi-
dual). Responsavel: SRTE - Supe-
rintendéncia Regional do Traba-
lho, Empre go e Renda;

b) Questdes referentes a riscos de
desabamento e de seguranca em
edificacdes. Responsavel: Defesa
Civil;

c) Deliberar sobre recuos de
obras, invasdao de terrenos e en-
tregas de alvaras de construcdo e
de habite-se. Responsavel: Prefei-
tura Municipal;

d) Questdes financeiras, comer-
ciais, perdas e danos. Responsavel:
Justica Comum/Juizados Espe-
ciais Civeis;

e) Avaliar riscos relacionados as
edificacdes (fissuras, trincas, ra-
cha duras, fendas, corroséo, de-
formacdes, contencdo de encos-
tas, impermeabilizacao e outros).
O que fazer? Contratar um pro-
fissional habilitado com registro
no CREA para confeccdo de
laudo técnico com a anotacao da
devida ART.

MANUAL DO SINDICO CREA-SC




Manutenc¢ao
predial

A Manutencdo Predial é um conjunto de atividades que
tem como objetivo garantir o bom funcionamento e con-
servacao de um edificio, seja ele residencial, comercial ou
institucional. Tais atividades visam manter as condicdes de
seguranca, conforto e operacionalidade do imovel. A ma-
nutencdo predial abrange diversas disciplinas, tais como:
elétrica, hidraulica, climatizacdo, estruturas, elevadores,
sistemas de prevencao e combate a incéndio, entre muitas
outras. Todos esses sistemas demandam cuidados regula-
res para prevenir falhas, identificar problemas em estagio
inicial e realizar reparos quando necessario.

As atividades de manutencado podem ser divididas em trés
principais categorias, conforme indicado na figura O1. A
principal diferenca entre as categorias, esta no tempo de
atencdo e resposta a ocorréncia de falhas.

Figura 01 - Categorias de Manutencao

Manuteng¢do
Predial

{ 1

Manuten¢do Manuteng¢do Manuteng¢ao
Preventiva Corretiva Preditiva

Fonte: adaptado de Galvao (2021)
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Manuten¢ao Preventiva

E aquela realizada por meio de um programa ou plano de
atividades, destinada a conservacdo dos sistemas e elemen-
tos da edificacdo, a fim de evitar a ocorréncia de falhas. Em
outras palavras, é o cuidado antes do problema (ex.: manu-
tencdo mensal dos elevadores, limpeza e desinfec¢cdo de re-
servatoérios de dgua).

i ————
—— i —— e ———

Manutencao Corretiva

E aquela realizada quando da ocorréncia da falha, que exige
atencdo imediata, urgéncia na solucao e, normalmente,
custos mais elevados. E o tipo de situacdo que costuma
causar mais transtornos, pois implica na interrupc¢cao tempo-
raria do sistema objeto da intervencdo (ex.. conserto de
bombas do reservatdrio de agua apds avaria, limpeza das
caixas e tubulacdes de drenagem apds alagamento).

Manutencao Preditiva

E aquela realizada de acordo com o estado de conservacdo
e funcionalidade dos equipamentos e sistemas, na qual a in-
tervencdo ocorre quando ha indicios de falha iminente.
Nessa categoria, hd necessidade de vistorias periddicas e
sistematizadas a fim de monitorar o desempenho dos siste-
mas (ex.: inspecdes em estruturas de concreto armado, ins-
pecdes em sistemas de impermeabilizacao).
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Os condominios que possuem um plano de manutencao e o praticam
corretamente, ganham muito mais do que seguranca e conforto imedia-
to. Uma edificacdo bem conservada se destaca em meio aquelas ndo
praticam o mesmo cuidado, valorizando o imoével e suas unidades auto-
nomas (apartamentos, salas comerciais, etc.) e prolongando sua vida
atil. A NBR 15575:2021, inclusive, considera as manutenc¢des periddicas
como um ponto de incremento no desempenho das edificacdes, aumen-
tando sua vida util esperada, conforme pode ser observado na figura 02.

Figura 2: Impacto das manutenc¢oes na vida util das edificacoes

Desempenho

A

Manutengao
desde a entrega

Desempenho
requerido

- Tempo

i Vida util sem manutengao iz LT

VUP (manutengao obrigatéria pelo usuario)

Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2021)

A Manutencdo Predial é, portanto, essencial para preservar as condi-
¢Oes de funcionamento dos edificios, garantir a seguran¢a dos ocu-
pantes e prolongar a vida util das instalacdes e sistemas. Assim
sendo, é imprescindivel que os prédios e condominios possuam um
Plano de Manutencdes e realizem as atividades nele descritas de
forma regular e eficiente. A ABNT 5674:2012 estabelece os requisitos
para implantacdo de um sistema de gestdo de manutencdo e deter-

mina que todas as edificacdes, mesmo aquelas anteriores a sua vi-
géncia, adequem-se a ela e criem seus programas. Recomenda-se
que o sindico contrate um profissional habilitado para auxilid-lo na
criacdo e operacdo de um Plano de Manutenc¢édo, caso o condominio
ainda n&o possua um programa definido.

MANUAL DO SINDICO CREA-SC




Quem sao

3 oS responsaveis
pela manutencao
predial?

Mas de quem é a responsabilidade pelas manuteng¢oes
de um condominio?

A responsabilidade legal, dada em assembleia com esse
fim, compete ao sindico. Em complemento, o Cdédigo Civil
Brasileiro, estabelece:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

[...] Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, pra-
ticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa
dos interesses comuns;

[..] V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes
comuns e zelar pela prestacdo dos servicos gque interessem
aos possuidores;

e ————
Iy

E importante ressaltar, que o sindico ndo tem nenhuma obrigacdo de
atuar em dreas em que ndo possua o conhecimento e habilitacdo
legal. Para tanto, é permitido que contrate servicos de empresas ou
profissionais habilitados para realizar as atividades técnicas, transfe-
rindo assim, tais responsabilidades.

Para auxilid-lo com as demandas contdbeis, o sindico procura um
contador habilitado junto ao Conselho Regional de Contabilidade
(CRC). Da mesma forma, para representar o condominio na esfera ju-
ridica, contrata um advogado devidamente registrado na Ordem dos
Advogados do Brasil (OAB). Por que seria diferente quando o assun-
to é Engenharia? As edificacdes demandam cuidados especificos
gue necessitam de um profissional capacitado e habilitado no Conse-
lho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA).
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Sabendo que as responsabilidades do sindico pelos servicos de manu-
tencdo, reforma e conservacdo podem ser divididas e/ou transferidas
para profissionais e empresas habilitadas, cabe ainda mencionar que ha
outras obrigacdes que estes e outros agentes possuem neste tema, con-
forme indicado nos itens abaixo (adaptado de GALVAO, 2021).

3.1 Responsabilidades da Incorporadora/Construtora

Entregar o Manual de Uso, Operacdo e Manutencao das areas pri-
vativas para cada conddémino e da areas comuns para o sindico,
conforme preconiza a ANBT NBR 14037:2014;

Entregar um conjunto de plantas de cada sistema que compde o con-
dominio, bem como, quaisguer outros manuais, memoriais e especifica-
coes técnicas necessarias a correta operacdo do condominio;

Entregar as Notas Fiscais das maquinas e equipamentos instala-
dos no condominio;

Prestar servicos de assisténcia técnica, desde que dentro do
prazo e condicdes de garantia;

Analisar e responder pedidos de modificacdo que alterem ou compro-
metam a seguranca da edificacdo e seus sistemas, desde que tais solici-
tacdes acompanhem documentos de responsabilidade técnica.

3.2 Responsabilidades do Sindico

Arquivar e manter acessivel os documentos recebidos da incor-
poradora/construtora;

Elaborar, arquivar e manter acessivel o Plano de Manutencao Pre-
dial, conforme preconiza a ABNT NBR 5674:2012;

Cumprir as atividades de manutencdo conforme o planejado, bem
como, realizar quaisquer outras intervencdes que sejam necessa-
rias para manter a seguranca e conforto dos ocupantes do condo-
minio. E direito do sindico contratar empresa ou profissional habi-
litado no CREA, para prestar consultoria ou atuar diretamente nas
atividades técnicas de engenharia no condominio, evitando assim,
responder pessoalmente, nos ambitos civil e/ou criminal pelos
danos causados pela execucdo errdnea das atividades;

12 MANUAL DO SINDICO CREA-SC



Disponibilizar ou advertir os ocupantes do condominio sobre o
teor do Regimento Interno, nos casos de infracdo causada pelas
reformas particulares;

Receber e analisar o Plano de Reforma das unidades autbnomas,
elaborado com base na ABNT NBR 16280:2020 e solicitar ade-
quacdes ou liberar o inicio das atividades;

Providenciar a elaboracdo do Plano de Reforma, nas diretrizes da
ABNT NBR 16280:2020 antes das intervencbes em &areas
comuns;

Durante as obras, verificar se as atividades em execucdo estdo
condizentes com aquelas apresentadas no Plano de Reforma e
interromper imediatamente todos os trabalhos caso se observe
algum tipo de desvio;

Zelar pela conservacdo da area comum, limitando o horario e a
forma de entrada e saida de material e pessoal;

Zelar pela relacdo de convivio entre os funcionarios da empresa
interveniente e os moradores, fazendo cumprir o hordrio de si-
Iéncio e interditando parcial ou totalmente as dreas comuns (Ex:
colocacdo de papa entulho, perimetro de seguranca para instala-
cdes externas ou icamento de mobilia, isolamento de elevador.);

Monitorar o descarte adequado dos residuos durante e ao final
da obra;

Tomar todas as acdes necessdrias em caso de identificacdo de
qualquer risco a seguranca da edificacdo;

Solicitar emissdo de Nota Fiscal condizente com o servico pres-
tado constando todas as reteng¢des tributdria pertinentes;

Ao fim das obras, receber e arquivar o termo de encerramento
das obras, bem como, a atualizacdo do Manual de Uso, Operacdo
e Manutencdo, nos casos em que se fizer necessario.
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3.3 Responsabilidades dos Condéminos

Permitir o acesso do sindico e seus prepostos, nos casos
de necessidade de acesso a unidade autbnoma para rea-
lizacdo de estudos ou intervencdes, que sejam necessa-
rias para as atividades de reforma, manutencdo e conser-
vacado das adreas comuns ou outras unidades privativas;

Contratar profissional habilitado para elaboracdo do
Plano de Reforma, com base nas diretrizes da ABNT NBR
16280:2021, e submeté-lo a aprovacdo do sindico antes
do inicio de quaisquer atividades dentro da unidade au-
ténoma;

Respeitar o Plano de Reforma e o Regimento Interno du-
rante a execucao das obras;

Ao fim das obras, providenciar o termo de encerramento
e atualizacdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo
(caso necessario) e entregar ao sindico.

3.4 Responsabilidades dos Profissionais Habilitados

Assessorar o sindico e conddminos no cumprimento de suas res-
ponsabilidades para com a conservacao, reforma e manutencao
da edificacdo e seus sistemas, limitando-se ao escopo para o
qual foi contratado;

Prestar os servicos respeitando as leis, instrucdes normativas,
normas técnicas e condutas éticas do conselho profissional;

Tomar ciéncia e respeitar o conteldo do Regimento Interno do
condominio;

Emitir a Anotacdo de Responsabilidade Técnica com indicacdo
de todos os servicos técnicos que fazem parte do escopo do
contrato.
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Os principais

4 documentos que
o sindico deve
manter em arquivo

Sendo parte importante das responsabilidades do sindico, o arqui-
vamento e disponibilidade dos mais diversos tipos de documentos,
apresenta-se abaixo uma lista com os principais registros relativos a
manutencao, reforma e conservacado da edificacdo, que devem estar
sob sua tutela:

[4 4
= 1 1
: manutal de~Us(§>, Olperacao = 1 : Planos de Reforma, elaborados 1
1 S enc;o asl Zrea; di : | conforme ABNT NBR :
1 Cellis (EnUEl Ele Sl 1 | 16280:2020 e os respectivos 1
1 co) - elaborado conforme | 1 - |
1 1 termos de conclusao (dos con-
I ABNT NBR 14037:2014 e 1 I . o 1
| déminos e condominio). |
1 entregue pela construtora. | 1 |
| |
N ol gl N ol A
I‘_ _________________ Y I‘_ _________________ Y
~ 1 1
| Manual de Uso, Operagao e | | I
: Manutencdo das areas pri- 1 : 1
l vativas (Manual do Proprie- : l Relatdrio de Inspecédo Anual :
1 tario) - elaborado conforme | 1 dos Elevadores (RIA). |
| ABNT NBR14037:2014 ¢ 1 I
1 entregue pela construtora. : 1 :
| |
N el g R e o o o e o o 5 o (3 0 3 s U
I‘_ _________________ N I‘_ _________________ N
! ! l
1 ) . | 1 Laudos de funcionalidade \
1 Manuais dos equipamentos 1 )
; i 1 dos sistemas de combate a 1
1 instalados no condominio, | 1 . any 1
1 ) ) 1 incéndio e rede de distribui-
fornecidos pelos fabricantes. 1 ~ X 1
: 1 : cdo de gas. 1
! ! l
L ;! )
N R e = N A
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\
1 (. -
1 Conjunto de plantas dos pro- 1 Contratos de manutencao re-
: jetos aprovados pelo poder 1 : gular (ex.: elevadores, bombas,
1 publico, Corpo de Bombeiros : 1 grupo gerador).
: e concessionarias locais. 1 :
|

| |
N o o o o e e —— .—’ N o o o o e e —— -
"____ ______________ "\ " __________________ e
1 Conjunto de plantas de [ L. . ;

. ~ 1 Relatorios de limpeza e desin-
1 cada sistema que compde a I 1 - .
1 T i 1 feccdo de reservatorios, bem
1 - e | 1 como, analises fisico-quimicas
1 0S manuais, memoriais e es- 1 i e
| SEE e T e C e [ e bacterioldgicas de potabili-
1 ) I dade da agua reservada.
| delas fizerem parte. : |
| 1
N e e e e N e e e e -
'f __________________ "\ 'f __________________ -
1 - b Relatorio de conservacdo e ma-
1 Autos de conclusdo de obras : 1 ; b B e e
: (habite-se, certificado de | : s e:CZO Ea Stacgo 3 el
| conclusdo de obras, auto de [ me’rlw' s ,590 o’d erT\ COTO’t
1 vistoria do Corpo de Bom- I Slolns splluise et L ReLe)
1 ] I da na saida do sistema.
I beiros). 1
1 Iy
N e e e el N e e e e o
- = pm——m e - =

Certificados e desinsetizacao e

desratizacao.

\
. |
Convencéo e Regimento In- 1
terno do Condominio 1
|
1

e 7/ e
I —————— === =2====== ER ‘B =
] B} P!

: Progra_ma elz Ma_nuten(;oef 5 1 : Relatorio da limpeza das caixas

| 0s rgglstros das intervencoes : | de passagem, inspecdo e gor-

1 feallzags - ClaboizCe coly ! dura do sistema hidrossanitario.

1 forme ABNT NBR 5674:2012. 1

| |

N e e AN

e BN [ iEEEEEEEEEEEEEEE e =
: Licencas de funcionamento e : : Laudos das Inspecdes Prediais

] ambientais (quando aplicavel). 11 realizadas.

| 1 1

N e e e e e e e e L N
1 TR li it i i i ” e O }}itiiAAA A kL. =
: Notas Fiscais de todo maquinario instalado no condominio, incluindo aqueles

1 ja instalados quando do recebimento da construtora.

|

\
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Como contratar
obras e servicos de
manuten¢ao

e conservagcao

A contratacdo de obras e servicos técnicos necessarios a manuten-
¢do e conservacdo de um condominio é composta de varias etapas.
Inicia-se pela elaboracdo de um escopo bem definido, capaz de
orientar adequadamente os proponentes quanto as reais necessida-
des da edificacdo, evitando assim, o recebimento de propostas
muito diferentes que, muitas vezes, ndo sdo comparaveis entre si. O
processo passa também pela elaboracdo de um contrato bem em-
basado, no qual juntam-se documentos de regularidade da empresa
e prevé-se a necessidade de contratacdo de seguros, se for o caso.
Quando as obras ou servi¢cos possuem complexidade técnica, pode
ser necessaria a presenca de um agente de fiscalizacdo habilitado e
de confian¢ca do condominio. Por fim, o encerramento do processo
também demanda atividades especificas, tais como a atualizacdo de
documentos (ex.: manual de uso, operacdo e manutencdo) e arqui-
vamento adequado dos registros.

De forma ilustrativa, o processo de contratacdo, acompanhamento e

finalizacdo das obras e servicos de manutencdo e conservacao esta
apresentado na figura 03.
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Figura 03 - Processo de contrata¢cdo, acompanhamento

e finalizacdo das obras e servicos

Identificacdo da necessidade
da Obra/Servi¢o

Elaboracdo dos requisitos
Defini¢do de escopo

Prospeccdo de fornecedores
e solicitagcdo de propostas

Recebimento e anilise das
propostas comerciais

Defini¢do do fornecedor

Recebimento das
Certiddes Negativas
de Débito da empresa

Criacdo de Instrugdes
de Trabalho

Fiscalizagdo da
Obra/Servigo

Inicio da Obra/Servigco

de

de
da empresa e
responsavel técnico
no Crea

Busca de referéncias
Clientes anteriores

Elaborac¢do de Contrato de
Prestagdo de Servico

Recebimento de
documentos de
regularidade e

treinamento dos

e
comunicados aos condéminos

Recebimento do Plano
de Reforma (se necessario)
e da ART quitada

Contratagdo de Seguro
de Responsabilidade
Civil de Obras (caso
necessario)

funcionarios

Fonte: CREA-SC (2023)

Concluséo da
Obra/Servico

Atualizacdo de documentos
e registros necessarios

Arquivamento



Por que
solicitar a ART
dos servigcos?

A Anotacdo de Responsabilidade Técnica, ou ART, trata-se um documen-
to cuja finalidade é definir, para efeitos legais, o responsavel técnico pela
execucao de obras ou prestacdo de quaisquer servicos de Engenharia,
Agronomia e demais profissdes regulamentadas e fiscalizadas pelo CREA.

E nela que estdo especificados os detalhes da obra ou servico que serdo
executados, tais como: contratante, contratado, endereco da obra/servi-
co, as atividades técnicas que fazem parte do escopo e outros dados de
controle.

O contratante, no caso o sindico do condominio, deve sempre exigir da
empresa ou do profissional contratado que anote sua ART e |lhe entregue
uma via devidamente quitada, a qual deve ser mantida junto & obra/servi-
CO que serd executado para comprovacao da regularidade do exercicio
profissional pela fiscalizacdo do CREA. E importante também, que apds a
conclusdo dos trabalhos, a ART seja devidamente arquivada pelo condo-
minio, junto aos demais documentos pertinentes a obra/servico.

Ao anotar a ART, o profissional assume toda a responsabilidade pela per-
feita execucdo da obra/servico, isentando o sindico de eventuais respon-
sabilizacdes que decorram de falhas técnicas ou acidentes. O profissional
podera ser eventualmente responsabilizado civil e criminalmente pelos
danos que decorram do fato da obra/servico, desde que comprovada sua
culpa por impericia, imprudéncia ou negligéncia.

Sendo contratada uma empresa para a realizacdo da obra/servico, esta
assumird objetivamente todas as responsabilidades pela perfeicao e in-
te~gridade dos trabalhos, de acordo com o disposto no art. 931 do Cdodigo
Civil e do art. 14 da lei 8.078/90 - Codigo de Defesa do Consumidor.

Ao receber uma ART, o sindico podera comprovar a regularidade e status
de pagamento, no site do CREA-SC (www.crea-sc.org.br), ou escaneando
o QR Code na parte superior do documento. O procedimento de verifica-
cdo de regularidade e pagamento, bem como, outras confirmacdes im-
portantes que devem ser realizadas, estdo demonstradas no Anexo A -
Modelo de ART.
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Como lidar com
as reformas dentro
dos condominios

A ABNT NBR 16280, em vigor desde 2020, tem por objeti-
vo estabelecer requisitos para os sistemas de gestdo de
controle de processos, projetos, execucdo e seguranca das
reformas em edificacdes. Apesar de bastante difundida
entre as partes envolvidas com condominios, pode gerar
muitas duvidas acerca do fluxo de processos e responsabi-
lidades dos participantes.

Apds identificada a demanda por uma reforma, o primeiro
passo € a contratacdo de profissional habilitado para ela-
boracdo de um Plano de Reforma que atenda aos requisi-
tos estabelecidos na norma. Se o objeto da reforma estiver
dentro das partes comuns do condominio, o responsavel
pela contratacdo é o sindico. Caso seja uma demanda de
um conddémino, dentro de sua unidade privativa, cabe a ele
a responsabilidade pela contratacdao do profissional e a res-
pectiva apresentacdo do plano de reforma ao sindico, para
aprovacao e liberacdo do inicio das obras.

A partir deste ponto inicial, o processo segue o fluxo apre-
sentado na figura 04.
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Figura 04 - Processo de reformas em condominios

Demanda por reforma

Atualiza¢do de documentos Apresentac¢do ao sindico
e registros necessarios (caso condémino)

Contratagdo de
profissional habilitado

" Gerag¢ao de ruidos e =
Leis e Normas destinacio de residuos _ Aprovado
Conclusao da reforma

Elaboragdo do plano de reforma

conforme ABNT NBR 16280 Cronograma

Regimento Interno Arquivamento

Adequacoes

Seguranca das edificagoes

e usuarios Outros

Apresentag¢do ao sindico =
(caso condomino) Aprovado
Aprovado Inicio da reforma Flscalizagées Técnicas

Fonte: adaptado de ABNT NBR 16280 (2020)
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Um dos pontos importantes a ressaltar neste processo, é a ne-
cessidade de registro e aprovacdo nos 6rgdos competentes,
guando necessario. Se este for o caso, os documentos devida-
mente chancelados devem ser anexados ao Plano de Reforma.
E obrigacdo do sindico ou seu preposto a verificacdo desta ne-
cessidade e a exigéncia de seu cumprimento, visto que ndo de-
pende apenas de processos internos do condominio, mas sim,
de uma autorizacdo externa.

Abaixo, sdo apresentados exemplos de alteracdo que deman-
dam aprovacao de 6rgaos externos ao condominio:

o

Amplia¢oes

Os projetos devem ser atuali-
zados e submetidos a apro-
vacdo da prefeitura, Corpo de
Bombeiros e demais 6rgaos,
bem como, o registro de imo-
veis deve ser atualizado, jun-
tamente com o quadro de
areas e fracoes ideais;

Fechamento de sacadas

Mesmo quando permitido por
convencgao ou regimento in-
terno do condominio, devem
obedecer um padré&o e rece-
ber aprovacado da prefeitura
municipal;

Entrada de energia,
A
agua e esgoto

Necessita de autorizacdo das
concessionarias locais, res-
ponsaveis pelo fornecimento;

o i ———

Coberturas

Podendo ser enquadradas
como area construida, e por-
tanto, ampliacado, quaisquer
elementos que configurem
uma cobertura, incluindo per-
golados, necessitam das
mesmas ac¢des do item acima;

Fachadas

Além da aprovacdo em as-
sembleia, as alteracdes que
impliguem em alteracdes na
concepgdo arquitetdnica da
edificacao, necessitam de
autorizacdo do profissional
autor do projeto;

Outras

Conforme avaliagcdo dos pro-
fissionais envolvidos.
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Considerando todas as especificidades, exigéncias
legais e normativas, os Planos de Reforma devem ser
conduzidos com maximo cuidado, ser elaborados por
profissionais habilitados e que emitam a ART do
servicos prestados. Vale ressaltar ainda que, tdo
importante quanto receber um Plano de Reforma, é
saber avaliar o conteddo do mesmo, para aprova-lo
com conviccado e entdo liberar o inicio dos trabalhos.
Neste caso, se o sindico ndo possuir o conhecimento
técnico necessario para a avaliacdo dos documentos
apresentados, é importante que receba assessoria de
um profissional habilitado de sua confianga. Assim, o
gestor condominial transfere essa responsabilidade
para um terceiro, devidamente capacitado, e cumpre
suas obrigacdes legais.
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8 Principais leis
e normativas

Lei N2 10.406, de 10 de janeiro de 2002
Institui o Codigo Civil
Capitulo VII - Do Condominio Edilicio

Lei N2 8.078, de 11 de setembro de 1990

Dispbe sobre a protecdao do consumidor e da outras
providéncias.

Lei N2 4.150, de 21 de novembro de 1962

Institui o regime obrigatdrio de preparo e observancia das
normas técnicas nos contratos de obras e compras do
servico publico de execuc¢dao direta, concedida, autarquica
ou de economia mista, através da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas e da outras providéncias.

Lei N2 5.194, de 24 de dezembro de 1966

Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto
e Engenheiro-Agrénomo, e da outras providéncias.

Lei N2 6.496, de 7 de dezembro de 1977

"

Institui a " Anotacdo de Responsabilidade Técnica " na
prestacdo de servicos de engenharia, de arquitetura e
agronomia; autoriza a criacdo, pelo Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CONFEA, de uma
Mutua de Assisténcia Profissional; e da outras providéncias.
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Instru¢oes Normativas do Corpo de Bombeiros
Militares de Santa Catarina

Sdo documentos de instrucdo que estabelecem
exigéncias quanto a seguranca das edificacdes contra
incéndio e panico.

Entre as mais relevantes podem ser citadas:

IN 1 - Processos gerais de seguranca contra incéndio e
panico - parte 1;

IN 1 - Sistemas e medidas de seguranca contra incéndio
e panico - parte 2;

IN 5 - Edificacdes existentes e recentes;

IN 6 - Sistema preventivo por extintores;

IN 7 - Sistema hidraulico preventivo;

IN 8 - Instalacdes de gas combustivel (GLP e GN);

IN 9 - Sistema de saida de emergéncia;

IN 11 - Sistema de iluminacdo de emergéncia;

IN 12 - Sistema de deteccdo e alarme de incéndio;

IN 13 - Sinalizacdao para abandono de local,

IN 33 - Parques aquaticos, piscinas e congéneres.

Cédigos de Obras Municipais

Cada municipio possui um coédigo de obras, no qual se
normatiza e disciplina a elaboracdo de projeto e a
execucdo de obras, reformas, ampliacdes e demoli¢cdes.

Cédigos de Postura Municipais

Cada municipio possui um codigo de posturas, no qual se
determinam as normas de conduta dos cidadaos e o uso
do espaco publico. Entre os assuntos abordados e que
podem afetar os condominios estdo: limpeza urbana,
emissdo de ruidos, trafego e estacionamento, entre outros.
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ABNT NBR 5671:1990

Participacao dos intervenientes em servicos e obras de
engenharia e arquitetura.

ABNT NBR 5674:2012

Manutencao de edificacdes - Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencéao.

ABNT NBR 9050:2020
Acessibilidade a edificacdes, mobilidrio, espacos e
equipamentos urbanos.

ABNT NBR 14037:2014

Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacao e
manutencdo das edificacdes - Requisitos para elaboragao
e apresentacdo dos conteudos.

ABNT NBR 15575:2021 (partes 1a 6)
Edificacdes Habitacionais - Desempenho.

ABNT NBR 16280:2020

Reforma em edifica¢cdes - Sistema de gestdo de reformas -
Requisitos.

ABNT NBR 16747:2020

Inspecdo predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimentos.

ABNT NBR 17170:2022
Edificacbes - Garantias - Prazos recomendados e
diretrizes.
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Os principais cuidados
com as edificagoes
condominiais

Cientes do que é a manutencao predial e da sua importancia para a saude
das edificacdes, abaixo encontra-se uma lista com os principais sistemas
e equipamentos que demandam atencéo.

Relatério de Inspe¢do Anual (RIA) dos elevadores e contrato
de manuten¢do mensal.

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Inspecédo total dos Anualmente (RIA) Empresas habilitadas.
componentes dos e mensalmente as

elevadores, manuten- atividades de conser-

c¢do preventiva dos vacao e manutencao

mesmos e servicos preventiva.

de conservacao.

Limpeza e Desinfec¢io de reservatérios de agua

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Limpeza e desinfec- A cada 6 (seis) Empresas habilitadas.
c¢do das cisternas e meses, conforme
caixas d’agua. Decreto Estadual

1.846/2018 (Santa

Catarina)

Manuten¢io de bombas e valvulas do sistema hidrossanitario

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Realizar servigcos de Conforme recomen- Empresas
conservagcdo e manu- dacdes do Manual de especializadas.
tencado preventiva. Uso, Operacao e Ma-

nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.
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Desinsetiza¢do e Desratizagdo

O que fazer?
Servicos de dedetiza-
¢ao, conforme neces-
sidades do condomi-
nio e arredores.

Quando fazer?
Conforme recomen-
dacdes do Manual de
Uso, Operacao e Ma-
nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Limpeza do sistema de drenagem

O que fazer?
Remocado do acumu-
lo de areia e outras
sujidades em caixas
de passagem e tubu-
lacoes.

O que fazer?
Realizar andlise da
gualidade da agua e
manter condi¢cdes de
seguranca no local.

O que fazer?
Inspecdes e servicos
de conservacao e
manutencao
preventiva.

O que fazer?
Inspecdes e servigcos
de conservacao e
manutencao
preventiva.

Quando fazer?
A cada 6 (seis)

meses ou menos (pe-

riodos muito chuvo-
S0S).

Tratamento de dgua das piscinas e segurang¢a no uso

Quando fazer?
Conforme orienta-
¢cbdes da empresa de
analise e do Corpo
de Bombeiros Militar
de SC.

Quando fazer?
Conforme recomen-
dacdes do Manual de
Uso, Operacao e Ma-
nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Estanqueidade dos sistemas de impermeabiliza¢do

Quando fazer?
Conforme recomen-
dacdes do Manual de
Uso, Operacao e Ma-
nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Quem pode fazer?
Empresas habilitadas.

Quem pode fazer?
Empresas
especializadas.

Quem pode fazer?
Empresa habilitada.

(Lei Federal N2 14.327/2022,
que dispde sobre os requisi-
tos minimos de seguranca;
ABNT NBR 10818:2016, que
estabelece requisitos mini-
mos para a qualidade da
agua; IN33 do Corpo de
Bombeiros Militares de SC.)

Integridade dos revestimentos de fachadas, pisos e piscinas

Quem pode fazer?
Empresas ou
profissionais
habilitados.

Quem pode fazer?
Equipe local ou
empresas/profissio-
nais habilitados
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Desempenho das estagdes de tratamento de esgoto (ETE)

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Servicos de conser- Periodicidade varia Empresas habilitadas.
vacao e manutencao entre trimestral e

preventiva, bem mensal, de acordo

como, analises quimi- com a vazdo da ETE.

cas da agua tratada Resolucdo CONSEMA

na saida do sistema. N2 182/2021 (SC)

Limpeza das caixas de inspe¢io e gordura do sistema de esgoto

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Remocao do acumu- Conforme recomen- Empresas

lo de sujeira, gordura dacdes do Manual de especializadas.

e outras sujidades. Uso, Operacao e Ma-

nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Solidez e segurang¢a das estruturas

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Inspecdes dos ele- Conforme recomen- Empresas ou
mentos estruturais. dagbes do Manual de profissionais

Uso, Operagéo e Ma- habilitados.

nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Desempenho para-raios (SPDA)

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Inspecdes e servicos Conforme recomen- Empresas ou

de conservacgdo e dacdes do Manual de profissionais
manuten¢do Uso, Operacao e Ma- habilitados.
preventiva. nutencdo e/ou Plano

de Manutencéo.

Laudos anuais para o Corpo de Bombeiros

O que fazer? Quando fazer? Quem pode fazer?
Contratacao de Anualmente. Empresas
testes e laudos de habilitadas.

funcionalidade dos
sistemas de preven-
¢do contra incéndio.
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Desempenho e seguran¢a em subesta¢oes particulares e instalagées

elétricas de baixa tensdo

O que fazer?
Inspecdes e servicos
de conservacao e
manutencao
preventiva.

Inspe¢des Prediais

O que fazer?
Inspec¢des sensoriais
sistematizadas de
todos os sistemas

Quando fazer?
Anualmente.

Quando fazer?
Conforme recomen-
dacdes do Manual de
Uso, Operacao e Ma-

Quem pode fazer?
Empresas habilitadas.

Quem pode fazer?
Empresas ou
profissionais
habilitados.

que compdem a
edificacao

nutencdo e/ou Plano
de Manutencéo.

Equipe local: funcionarios do préoprio condominio, devidamente treinados e orientados.
Empresa especializada: pessoa juridica com conhecimento técnico e expertise na area de atuacao.

Empresa ou profissional habilitado: pessoa fisica ou juridica cadastrada e regular junto ao seu
conselho profissional.

Cabe ressaltar gue a lista acima é breve e ilustrativa, represen-
tando apenas uma pequena parcela, entre muitos outros siste-
mas e equipamentos que necessitam de interveng¢ao periddica
e sistémica. Nao deve ser utilizada como Unico subsidio para
lidar com a conservacao da edificacao, sendo essencial a ela-
boracdo de um plano de manutencado conforme a ABNT NBR
5674:2012, por profissional habilitado e que considere as ne-
cessidades especificas e todos os sistemas que compdem o
condominio.
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11 ANexo Modelode ART com apontamentos visuais.

1. Responsavel Técnico

Anotagao de Responsabilidade Técnica - ART CREA-SC
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

7 Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

QR Code para
verificagao de

autenticidade

ART OBRA OU SERVICO

252023 8888531-5
Substituicdo de ART 6190278-6
Individual

TESTE CREANET PROFISSIONAL
Titulo Profissional: Engenheira Civil

Engenheira Naval

Dados do Profissional

(Conferir vinculo entre o RNP: 2512345678

Valor: RS 54.54543
Contrato: Celebrado em: Vinculado a ART:

3. Dados Obra/Servigo

Propnetar\o TESTE COM TELEFONE
Enderego: RODOVIA ADMAR GONZAGA

Comp\emenlo TESTE

Cidade: FLORIANOPOLIS

Data de Inicio: 23/04/2023 Previsao de Término:

Agao Institucional
Tipo de Contratante:

genheira Eletricista L cai Registro: 999990-1-SC
Engenheira de Produgo - Mecanica Engonheira de Seguranga {PTOTiSSIonal e a empresa
Empresa Contratada: TESTE CREA-SC contratada Registro: C02796-0-SC
2. Dados do Contrato
Contratante; TESTE COM TELEFONE CPF/CNPJ; 82.511.643/0001-64
Enderego: RODOVIA ADMAR GONZAGA Ne: 2125
Complemento: TES Bairro: ITACORUBI
Crinae T ORIANGPOLIS UF: SC CEP: 88034-001

CPF/CNPJ: 82.511.643/0001-64
Ne: 2125

Bairro: ITACORUBI
UF: CEP: 88034-001
275871614 -48.4979236

Finalidade:

Codigo:

4. Atividade Técnica

Projeto Arquitetdnico Reforma
Edificagado de Alvenaria Para Fins Residen

Dimensao do Trabalho:

Projeto Reforma
Rede Hidrossanitaria

Dimensao do Trabalho:

Execugéo
Teste de Estanqueidade em rede de hldrantes

Dados do Contrato e Obra/Servigo.
Importante conferir:

- razdo social, CNPJ, endereco ;

- valor do contrato;

| data de inicio e fim da obra/servico.

Dimensdo do Trabalho: 34 56 Metro(s)
audo Vistoria
Estrutura de concreto armado
Dimensao do Trabalho: 321321 Metro(s) Quadrado(s
Projeto Reparo

Estrutura de concreto armado

Dimensao do Trabalho:

Execugéo
Alvenaria
Dimenszo do Trabalho:
Execugéo
Pintura
Dimenszo do Trabalho:
Execugéo

Insta[agao de ponto elétrico para tomada

Dimenséo do Trabalho:

Projeto

Unidade(s)

Exemplo de Servigo Técnico
Importante verificar se as
latividades (linha superior) e servigo
técnico (linha inferior) estao todos
lanotados e de acordo com a

Instalagao elétrica em baixa tenséo para fins residenciais/comerciais

imensao do Trabalho:
Remogao Execugéo
Piso ceramico

Dimensao do Trabalho:

Execugdo
Instalagao de Porta de Madeira

Dimenséo do Trabalho:

Execugéo
Impermeabilizagao de Piso

Dimenséo do Trabalho:

5. Observagdes

8,00 icontratagao, bem como, se as
lquantidades estéo condizentes com
435,94 o volume dos trabalhos.
453,97 Metro(s) Quadrado(s)
3,00 Unidade(s)
453,97 Metro(s) Quadrado(s)

Reguiarizagdo: Off-io: 82300012304

Reforma de edificagéo residencial em alvenaria

ICampo de Observagdes, destinado a descrigdo sucinta do escopo do|
<———{contrato, informagdes complementares necessarias ao bom
lentendimentos dos servigos anotados, entre outros.

6. Dedlaragdes

Declaro que na(s)
" legislagao especifica e no Decreto Federal n. 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

Campo de consulta
7. Entidade de Classe

NENHUMA

8_ Informacées

nesta ART foram atendidas as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas de acessibilidade da ABNT, na

da situacao de
/Eagamento da ART

. AART é valida somente ap6s o pagamento da taxa.
Situagao do pagamento da taxa da ART: TAXA DA ART PAGA

Valor ART: R$ 157,97 | Data Vencimento: 28/08/2023 | Registrada em:
Valor Pago: R$ 157,97 | Data Pagamento: 28/07/2023 | Nosso Numero:

. A autenticidade deste documento pode ser verificada no site www.crea-sc.org.br/art.

. A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional e do
contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

. Esta ART esta sujeita a verificagdes conforme disposto na Stmula 473 do STF,
na Lei 9.784/99 e na Resolugéo 1.025/09 do CONFEA.

RE0 G

Www.crea-sc.org.br
Fone: (48) 3331-2000

falecom@crea-sc.org.br
Fax: (48) 33312107
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9. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagées acima.
FLORIANOPOLIS - SC, 28 de Julho de 2023

TESTE CREANET PROFISSIONAL
999.999.991-31

ICampo de Assinaturas
Deve estar assinada pelo
profissional e contratante,
com assinatura fisica ou
digital com certificado.

Contratante: TESTE COM TELEFONE
82.511.643/0001-64
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